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Budapesti irodapiac jelenlegi trendek, valtozasok, varakozasok és

lehet6ségek

Bevezetés

Azért valasztottam ezt a témat, mert kifejezetten érdekesnek taldlom az irodak és
irodahazak koril torténd valtozasokat, a fordulatot, amit a nemrég bekoévetkezé
jarvanyhelyzet alakitott ki, erGsitett meg. A dolgozatban keresem a vélaszt, hogy milyen
hatdssal volt az az irodapiacra a COVID-19, a home office és az energetikai koltségek
2022-es jelent6s novekedése. Hogyan fog atalakulni a budapesti irodapiac a kovetkezd
3 évben? Az irodaéplletek és kornyezetiik mennyire boritottak zéldfelllettel? Mennyire
népszerliek a zoldtet6k, zoldhomlokzatok? Ami mar biztos, a fenntarthatdsag fontos
szemponttd valt a dolgozok korében. A jovGben érdemes a kornyezetbarat irodak
kialakitasat prioritassa tennilik a munkaaddknak. Miképpen tudnanak megujulni az
irodanegyedek, hogy hozzajaruljanak az élhet6 varos megteremtéséhez? A vizsgalatot

Budapestre fokuszalom.

Modszertan

A dolgozatot egy rovid torténeti attekintéssel kezdem majd megvizsgalom az irodapiacot
napjainkban: a szegmenseket, a f6bb trendeket, az ezaltal megjelend Uj kihivasokat.
Budapestet térszerkezetileg és mintateruletek alapjan elemzem. Az iroda.hu-n taldlhaté
informacidk felhasznaldsaval sajat készités(i adatbazis alapjan elemzem az irodahazakat
térbeli strukturajuk szempontjabdl. Ezutdn megvizsgalom a kivalasztott irodahazakat, és
foglalkozom azok egyedi megoldasaival. Az elemzés soradn figyelembe veszem az
irodahazak elhelyezkedését, épitészeti jellemzbit és kozlekedési kapcsolatait. A
kovetkez6 feltételezéseket értékelem és vizsgalom meg azok igazsagtartalmat. Ennek
eredményeként atfogd képet kapok az irodahazak jellemzgirél. Végil pedig javaslatot

teszek.



A feltételezések:

-Home office tartdsan része marad a munkavégzés helyszinének és irodahasznalatnak,

az egyéb alternativ irodamegoldasok kore és hasznalata is béviil,

-A teljes irodahasznalati koltség (bérleti dij+ Gzemeltetési dij) egyltt mértéke lesz a
mértékadd szempont a bériroddak megvalasztdsakor, igy a régebbi épitési és

energetikailag nem hatékony irodaépiiletek bérleti dija jelentés nyomas ala kerdl.

-Az Uj irodahdzak épitése és a meglév6k atalakitasa sordan még erGteljesebben
érvényeslilnek az Uj terilethasznalati igények, amely jelent6s hatdssal lesz az irodak

épitészeti kialakitasra és az irodahazak fejlesztési koltségére is.

Torténeti attekintés

A 14. szazad végén a Porosz rend terliletéhez tartozé Thornban a Rend nagymestere
engedélyezte a varoshaza megépitését, ezaltal a porosz alapossaggal rogzitették, mivel
kell rendelkeznie az Uj épliletnek. A tanacstermek és kiegészitGhelységek mellett még
kancelldria (iroda), vasarcsarnok, boltok, birdsagi termek, mérleg-haz kell legyen. A
boltok rendeltetése is fel lett jegyezve: pékség, cukrdsz, fazekas, szappankészitd stb. Ez
lehetett a torténelemben az elsé funkcionalista izlethaz, tekintve, hogy szétvalasztottak

a vasarldkat és a gazdasagi feltoltés utvonalait. (CSAGOLY)

Valddi valtozasok a reneszansz ideje alatt jelentkeznek. Az idealista gondolkodasmaéd
keveredése a raciondlis és természettudomanyokat el6térbe helyez6 szemlélettel
hatassal van az épitészetre is. A tudatos és racionalis varosrendezés fogalma ekkor
jelenik meg el@szor, bar még nem mai értelmében. Antonio Filarete (épitész, szobrdsz,
szakird) hires mUivében leir és illusztral egy mintavarost (sforzindat). Ennek a varosnak a
minta varoshaza épiilete a kbzpontban szimmetrikusan helyezkedik el a térben. A kisebb
helységek (mai kifejezéssel irodak) megsokszorozédnak, a tervben két hosszoldalt
foglalnak el, funkcionalis rendben. A varoshaza egyre inkdbb hasonlit egy irodahazhoz,
erre jo példa a firenzei Uffizi (a neve alapjan is irodahaznak épiilt), melyben 13
koztestllet kapott helyet: varosi rend6rség, kereskedelmi felligyelet, céhek szovetségei,

tanlgyi felligyelGség. (Az Uffizi ma mar midzeumként lGzemel.) Ebben az id6ben lett



Eurdpdban altalanos az egyfunkcids iroda. A 20. szazad az igazgatasi éplletek aranykora.
1904-ben az els6 modernnek mondhaté irodahaz késziilt el (Frank Lloyd Wright a
tervezbje) Az épulet kivilrél massziv tombokbdl épllt, viszont a bels6é tér sokkal
oldottabb, az emeleti irodak egy nagy belsé udvar koril helyezkednek el, amely fedett
atriumszer( térként szolgdl. A vallalati adminisztraciét tekintve kétféle irodahdaz forma
létezik: A székhaz meg a bérirodahaz. A székhazaknak sajatos karakteriik lehet, a cég
arculata, a reprezentacid része, ezaltal tobb pénz is van benne. A bérirodahazak késébbi
hasznaléjat az épitkezés alatt még nem lehet tudni, ezért arcnélkiiliek és minden

igénynek meg kell felelnitk. (CSAGOLY)

Az igazgatasi éplletek tereit, térszervezeteit tekintve méret alapjan 3 csoportba lehet
besorolni: kis-, kozépméret(i- és nagy terek. A kis terek egy lakdszoba méretével
egyeznek meg, a kdzépméretliek 50-100m? nagysaguak, a nagy terek pedig az ennél
nagyobbak. Az igazgatasi éplileteknek mindhdaromra sziikségik van. A kis terek
szolgalnak az irodaknak (a celldk), kozepesek a targyaldk, a nagy terek pedig az osztas

nélkuli, egyter( irodak vagy reprezentaldsra szolgalo el6terek.

Az igazgatasi éplletek megjelenésének korai id6szakaban a nagy terek voltak
jellemz6ek, melyek nagy tanacstermekként funkcionaltak. Ebbdl kiindulva nem volt

sziikség mai értelemben hasznalt irodakra.

A térrendszerek jelent8s valtozdsanak els6 lépései a 19. szazad végén kezdtek
jelentkezni. Az addig jellemzé belsGudvaros elrendezésnél az épitési telket a hatarokon
belll kdrbeépiti Ugy, hogy a telek és az éplilet kiils6 méretei azonosak. Ezt valtja fel,
amikor az épiiletkontur nem egyezik a telekhatarokkal, az épililet mondhatni
szoborszerlien helyezkedik el a telken. Ezaltal jelentek meg a , 77, ,L”, ,U” és mas

komplikaltabb alaprajzu épiletek, tobbnyire oldalfolyosds rendszerben, de néha

megjelenik a kozépfolyosds szervezés is, mely kés6bb altalanos lesz.

1.dbra: ,I” vagy hasdb,” L”, ,U” és ,8” alaprajzu épliletek (balrdl jobbra haladva: Pajzs
irodahdz, Multi plaza irodahdz, Dorottyaludvar, Blue cube) (alaptérkép: google maps)



2.Gbra: Osszetettebb alaprajzu épiiletek (bal: Millenium Tower Il. jobb: City center) (alaptérkép:
google maps)

Az abrakon néhany mai példat lathatunk a korabban emlitett épiilet formakra. Az egyik
legelterjedtebb a hasab, viszont egyre nagyobb népszerliséget nyernek az dsszetettebb

formak.

Visszatérve a 20. szazadra, a bels6udvarok fedettek lettek, és az udvar teriletét is
felhasznaltdk munkatérként. Az oldalfolyosék galériafolyosékka valtak, ahonnan

belathato az udvar. Ez rengeteg mai igazgatasi épliletnek az elrendezése.

Nagy valtozast a felhGkarcoldk hoztak, mivel egy- egy szint alapteriilete viszonylag kicsi
és nagy részét elfoglaljak kozleked6k, 1épcsbk és liftek, ezaltal a maradék teriletet a
leghatékonyabban kellett felhasznalni, minél kevesebb kozleked6vel. Ennek az

eredménye a nagyteres irodarendszer.

Napjainkban 3 kilénb6z6 térrendszert hasznalnak: cellds-, nyitott- és kombi térrendszer.
Ezek kozll a legrégebbi a cellas, mely alapvetGen irodahelységekbdl all, melyeket belsé
kozlekedSk kotnek 6ssze horizontdlisan és vertikalisan. Ma mar nem alkalmazzak ezt, az
allandé valtozasoknak nem tudjak megfeleltetni. Manapsag teret nyert ennek a
vélaszfalas/ bonthatd verzidja. A nyitott térrendszer a 60-as 80-as években volt jellemzd,
Ezek valdjaban nagy, nyitott irodateriiletek, amelyekben nincsenek kijeldlt

kozlekedGutak. A kordbbi hibadkat elkeriilve, a jelenlegi nyitott rendszerek minden



munkaegysége rendelkezik természetes fénnyel, kilatassal (és tobb esetben nyithatd
ablakfelllettel). A térbeli elhelyezés sem olyan monoton mar, gazdagabb szinvilagu és
teret enged a kreativitasnak. A kombi térrendszer a legfrissebb, ez az el6z6 kett6
egylttes valtozata: a két cellasor k6zott van egy belsé tér (ez lehet munkahely, viszont
inkdbb targyaldk, teakonyhdk, pihendék). El6nye, hogy ez a tér pufferzénaként
funkcional, létrehozza az egyéni és k6zos munkavégzés és a talalkozds tereit is. Az
irodaéplletek térrendszerei tobbnyire monoton térstrukturak, a tér leginkabb
célravezets beépitésével, mivel minden bérelhet6 teriilet jovedelem. A székhazaknal és
allami reprezentacioju épileteknél viszont dinamikusan maddosulnak ezek a
térstrukturak és gazdagabbak a térrendszereik. (CSAGOLY) és . Tébb mai modern

bérirodahaz mind a nyitott és a kombinalt térrendszert is biztositja lehet6ségként a bérlGinek.

Az éplletek funkcidit tekintve elkiilonithet6ek fogadasi-, kozleked6-, iroda-, kiszolgalo-

és specialis funkcidkra.

TTTTTT 1T i g T T

3.dbra: Nyitott és Kombi térrendszer a Balance Hall Irodahdz példdjan?

2. Az irodapiac napjainkban

2.1 Irodapiac szegmensei
Az irodapiac tobb szegmensbdl all, amelyek kilonboz6 igényeket és preferenciakat

képviselnek.

A Nagyvallalatok jelent6s része sajat irodahdzakban vagy irodaparkokban mdkodik,

amelyek magas szint( szolgdltatdsokat és kényelmet biztositanak. Ezek az irodahdzak



gyakran nagy terileten helyezkednek el, és lehet6séget adnak a rugalmasan alakithaté

irodai munkateriletre, a modern technoldgidkra és az innovativ munkakdrnyezetre.

A kis- és kozépvallalkozasok altaldban kisebb méretl irodakat preferalnak, amelyek
megfelelnek a koltségvetésiiknek, de ugyanakkor kényelmet és funkcionalitast
nyujtanak. Ezek az irodak lehetnek 6nallé irodahelyiségek, bérelt irodadk vagy kozos

irodateruletek (esetleg irodaparkokban).3

Az egyre népszerlibbé valé rugalmas munkavégzési modokkal egylitt novekszik a

rugalmas irodateriileteket és virtualis irodat kinald szolgaltatdk szama.

Uzleti kdzpontok: A vallalatok tobb szolgaltatast is kaphatnak egy helyen, tdbbek kézott
irodateriletet, banki szolgdltatasokat, postat, éttermeket és (izleteket. Ezek a kozpontok
altaldban jol elérheté helyeken talalhatok, és kiilonféle méret(i vallalatok szamara
kinalnak irodateriletet. Az lizleti kozpontok idedlisak lehetnek olyan vallalatok szdmara,
amelyek szeretnék kihasznalni a kényelmi szolgdltatdsokat és az (zleti haldzatok

elényeit.

Az irodaparkokban tobb irodahaz taldlhaté egy kdzos teriileten. Ezek a parkok altaldban
konnyen megkozelithetd6 helyeken helyezkednek el, és kilonb6z6 méretl
irodaterileteket kindlnak bérlésre. Az irodaparkok gyakran magas szinvonald
szolgaltatasokat, parkoldhelyeket, zoldterileteket és egyéb kozos létesitményeket is

biztositanak.

Tovabba megemlitend&ek az innovacids kdzpontok melyekben a kezd6 vallalkozasok és
az innovativ projektek kilonféle tamogatast kapnak. Ezek a kozpontok nem csak
irodateriletet biztositanak, hanem mentoraldst, lizleti tandacsadast és kapcsolatépitési

lehet&ségeket is kindlnak a vallalkozasoknak.3

Az irodapiac folyamatosan alakul és fejlédik, ahogy az tizleti kdrnyezet és a munkavallaléi

elvarasok valtoznak.



2.2 Fobb trendek az irodapiacon

jelenlétének el6retorése tukrozi a jelenlegi trendeket az irodapiacon. Ezek az Uj
megoldasok alkalmazkodnak a modern munkavégzés és a fenntarthatdsag iranti
novekvs igényekhez. Ezen irdnyzatok nem csupan a munkavégzési mddszerek valtozasat

jelentik, hanem az irodapiac egészének atalakulasat is.

74 7 .

2.2.1 Minésitési rendszerek

Az irodapiacon fontos megismerniink, hogy milyen kategdriakba sorolhaték be az egyes
irodahazak, mivel a bériroda jov6beli bérli ennek a fliggvényében dontenek egyik vagy
masik épllet mellett, legyen sz6 arrél, megkozelithet8ségrdl vagy specialis igényekrdl.
ElGszor ismertetem az alapfelszereltség és allapotfelméré kategorizalast, majd a

fenntarthatdsagot mérd rendszereket.
3 f6 kategdridba soroljuk a kiadhaté iroddkat a minéségtik alapjan. ,,A”, ,,B” és ,C”.

A ,C” kategodria az idGsebb irodaépiileteket jelenti, az altalanossagban 20 évnél
oregebbet, amiknek felljitdsra van szikségik és nem kozponti vagy forgalmas
varosrészben taldlhatok. Az épitészeti megoldasai elavultak lehetnek. Nincs recepcié és
privat parkoléhely, sem bifé, helyette esetleg italautomatdak miikodhetnek. A
munkadllomdsok kevésbé felszereltek, nem a kényelem a f6 szempont és kevesebb a
targyaldhelység, ezaltal a bérleti dijak is alacsonyabbak. Ingatlanfejleszt6k gyakran
csapnak le ilyen éplletekre, feljavitjdk egy szinttel, ami altal vonzobba teszik

fizet6képesebb bérl6k szamara és magasabb aron tudjak utana kiadni.

A ,B” kategdria éplletei is kissé id6sebbnek tlinnek. Az lizemeltetést tekintve
min&ségében nincsenek nagyobb kifogasok. Funkcionalitdasa megfeleld, de nem jelenik
meg semmi extra, mint példaul: jelentésen magasabb belsé terek vagy hatalmas elGtér.
Az épiilet altalaban 4 emeletes vagy kevesebb és elhelyezkedésileg a peremen vannak.
Az ara a ,C” kategdridanal magasabb, viszont tovabbra is sokak szamara elérheté

dsszeg(i.t



Tovabbi kdvetelmények az ebbe a kategdridba tartozd létesitményeknek: nyithatéd
ablakok, minimum 750m? kiado teriilet, megfelel6 mennyiség(i parkoldhely biztositasa,
étterem vagy bifé és szolgaltatasok az épiletben, legaldbbis minimum a 300 méteres

kornyezetében, emellett kettSs betaplalas vagy dizelgenerator.®

Ez utan kovetkezik az ,A” kategéria, mely irodahdazai a legtjabb épitéstiek. (Erdemes
megjegyezni, hogy a kés6bbiek sordn, ha 10 évet oOregednek, atkerlletnek a ,B”
kategoridba.) Az ilyen éplletek a legmagasabb igények kiszolgalasara alkalmasak. Az
Uzleti kozpontokban és irodanegyedekben helyezkednek el, ami megmutatkozik a
bérleti dijakban is. A bérl6k nem csupan a presztizsért fizetnek, szamos kényelmi funkcid
megmutatkozik az éplleten belll: magas belsé terek, igényesen kialakitott elGterek és
,20ld megoldasokkal” is talalkozhatunk itt. A légkondicionald is a legmodernebb

technolégidval mdkodik.*

Tovabbi prémium funkcidk: biztonsagos fedett parkolasi lehet6ség, modern a
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£ \\\ ® A
b % LA 7 7 ’ 7
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$ >
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o ® -1\\\ . ;. , s e
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®
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4.dbra: az A és B kategorids irodahdzak eloszldsa rendelkezik.
Budapesten
(Iroda.hu adatai felhaszndldsdval sajdt készitési A kategoriakon belul létrehoztak

adatbdzis alapjan késziilt) JA+” B+ és ,C+" opciét, amelyek

mindig a kategorian bellil magasabb min&séget jelentenek. Az ,,A+” szint mar luxusnak

mondhato kategdriara egyre nagyobb napjainkban a kereslet.



Budapesten a legtobb A kategodrids iroda a kdzponti terlleteken helyezkedik el. A B
kategoriads irodak szétszortan talalhatéak, mind az irodafolyosdkon és a kdzponttdl

tavolodva. Nincs egy terlleten belil sGrlisddés.

------

A fenntarthatdobb kornyezetlinkért tett lépések globdlisan és lokdlisan egyarant
kifejezetten fontosak, mivel az épitGipar és az épitett kornyezet felelGs a globalis
energia, kibocsatasok és nyersanyag nagy részéért. Az ENSZ altal leirt 17 fenntarthato
fejlédés érdekében késziilt cél kozil 9 teljes mértékben vonatkoztathatd az épitett

kérnyezetre.®

BREEAM:

minGsitésre. Tobbek kozott nagyobb épilet feltjitasokat vagy atalakitasokat lehet vele

felmérni.

A fenntarthatdsagi érték 10 kategdridban van felmérve: menedzsment, egészség & jolét,
energia, szallitas, viz, anyagok, pazarlas, foldhasznalat & 6koldgia, szennyezés, innovacio
(INT-A-4) Pontokat ér példaul a butorok ujrafelhasznalasa, a fa, ami FSC vagy PEFC

igazolt, és butorok, amik EDP kategdriasak. Osszesen 6 csillag szerezhetéd.

LEED: A masodik legsikeresebb rendszer, 1998-ban lett bevezetve. Itt pontokat ér:
-Nyersanyagok felel6sségteljes beszerzése

-Egyedi h6komfort-szabdlyozas biztositdsa az egyes lakoterek legaldbb 50%-ahoz
-A teljes terilet 30% -at meghalado vagy annal nagyobb kultéri terulet biztositasa
4 mindsitése van: elismert, ezlst, arany és platina.’

WELL: Ez a rendszer az Egyesilt Allamokbdl ered, és most mar Magyarorszagon is

alkalmazhaté. Az el6z6ekben emlitett minGsit6 rendszereknél abban mas, hogy a fokusz
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a bels6 terek egészségessé és élhetGvé tételére (és értékelésére) fokuszal. Ennek a
minGsitési rendszernek 10 kulcsfontossagu teriilete van, amelyek alapkoévetelményeket
és ehhez tartozd javitd lehet6ségeket tartalmaznak a kifogastalanabb belsé tér
kialakitasahoz. Ezek a teriletek magukban foglaljak a leveg6é megfelel6 minGségét,
vizhasznalatot, tapldlkozast, elbirttal egyez6 meguvilagitast, h6komfortot, a termek
akusztikajat, megfelel6 anyaghasznalatot, szellemi kornyezetet és kozOsségi

aspektusokat. Itt 3 mindsités érhetd el: Ezlst, Arany és Platina.

DGNB: Nagy tekintettel van a varosi fenntarthatdsagra és a telepiilés-6konémidra. Ezt
a rendszert a Német Fenntarthatd Epités Egyesiilete (melynek hivatalos réviditése
DGNB) fejlesztette ki az épliletek értékelésére 0sszetett kbrnyezeti szempontok alapjan.
A fenntarthatdsag 3 f6 szempontjan alapul: gazdasag, tarsadalom, kornyezet. Ezeknek a
kérdéseit egyeld sullyal kezeli. Ezen rendszer alapja a mérhetdség, az elérheté kategoriai
bronz, ezlist és arany. A mingsités szammal fejezi ki egy vizsgalt épulet fenntarthatdsagi
szempontbdl a tdradalomra és kdrnyezetre gyakorolt pozitiv hatasat. Ez a minGsités még
az épllet tervezési folyamata sordn kikoti az épités célkitlizéseit, igy a létesitmény
tervezGi és kivitelezGi a fenntarthatdsagot idGben 0sszeegyeztethetik ezzel a mindsitési
rendszerrel. Az értékelSrendszeriiket elsésorban az U irodaéplletekre alkottak meg,
majd ezt dolgoztak tovabb a kovetkez6 épiilettipusokra: lakdingatlanok, kereskedelmi,
ipari, oktatasi épuletek stb.).
Hat téma alapjan torténik az értékelés: Okoldgiai-, Gazdasagossagi-, Szocio-, kulturdlis-
és funkcionalis-, Technikai minGség. A kiilonb6z6 teriileteket masféleképpen sulyozza a
rendszer, jelent6séglket figyelembe véve. Azonos sullyal rendelkezik a kdrnyezeti,
gazdasagi és a tarsadalmi-kulturalis, funkcionalis mindség, kisebb jelentGséggel bir a és
folyamat- és technikai minéség. Ezen kivil a helyszint értékelik, de ennek az eredménye
nem szamit bele, csupan tajékoztatd jellegli. A rendszer nagy elGnye, hogy képes
alkalmazkodni a jov6beli valtozasokhoz, emellett lehet alkalmazni gazdasagi, klimatikus
és kulturdlis kornyezetben is. A kiilonb6z6 orszagokra vonatkozo épitési szabdlyokat
képes az Eurdpai unié szabvanyain belil értékelni és egy k6zos alap segitségével dssze

is hasonlitani. Ez a flexibilitas elGsegiti a nemzetkozi elterjedést. A DGNB magyar verzidja
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(DGNB Hungary) 2010-ben alakult, 6k alakitottak a rendszert a hazai viszonyokra. Céljuk,

hogy partnerszervezetekkel elterjesszék a fenntarthaté épités gyakorlatat.®

/ Budapesten a zo6ld mindsitéssel
\ / D 26/d mingsitések
/N .‘« \ 77 . 7 7’
: S g = rendelkez8 irodahdzak szdma
e 4 Sl ' egyéb
Rs folyamatosan névekszik.
. 5 Megfigyelheté,  hogy  ezen
® \\\ /\\
oe G / .
< g ingatlanok altaldban magasabb
N N €]
P et @ négyzetméterarral rendelkeznek,
\ -4 /\\““’\;(\ % . , 1 e . 22
{ . ami  az  értékiket noveld
A TR o fenntarthatdsagi szempontoknak
‘ o *
\,f\ e és az energiatakarékossag
ol o .
é | Az adatbazis alapjan a budapesti elonye'nek tudhato be.
) irodahazak 40%-a rendelkezik zold
0 1,2 3 4km minésitéssel
——
Téreloszlasukat tekintve Budapest
5.dbra: A z6ld mindésitéssel rendelkezd terliletén nem egységes, de a

irodahdzak Budapesten . . . )
varoskdzpontban és a kiemelt

Uzleti negyedekben taldlhatok a legnagyobb koncentraciéban. A jov8ben tovabbi

terileteken is bévilhet, ahogy a fenntarthatdsagi igények novekednek.

(Tovabba oOsszefliggés van a kilfoldi bérl6k és a zold mindsitések megléte kozott az
irodapiacon. A kilfoldi cégek gyakran nagyobb hangsulyt helyeznek a fenntarthatdsagra
és a kornyezetvédelemre, és ez a szemlélet kihat az irodakeresésikre is. Ezek az
irodahazak hozzajarulnak a bérl6k fenntarthatdsagi céljainak eléréséhez, és tikrozik a
cégek tarsadalmi felelGsségvallaldsat is. Emellett a zold mindsitések jelzik a magasabb
energetikai hatékonysagot és a jobb beltéri levegémindséget, amely hosszu tavon a

bérlék elényére valhat.)!?

Irodahazak belsé terei

Az iroda bels6 kialakitdsa soran tobb szempontot vesznek figyelembe. ElGszor is,
kiemelten fontosnak tartjak a vided- és telefonhivasok zavartalan lebonyolitasat. Ezt

olyan tervezéssel érik el, amely a lehetd legkevesebb akadalyt és hattérzajt biztositja
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ezekhez a tevékenységekhez. Nagy hangsulyt fektetnek a kreativ egyitt dolgozasra
alkalmas teriiletek kialakitasara. Ezek az olyan helyek, ahol a csapat tagjai hatékonyan
tudnak dolgozni egyitt, otleteket megosztani és egylttesen dolgozni a projekteken.
Ezek a teriletek olyan kérnyezetet biztositanak, ahol a kreativitas szabadon aramolhat.
Fontos szempont még a fokuszalt munkavégzés lehet6ségének megteremtése. Ehhez
olyan teriileteket hoznak létre, ahol az egyéni feladatokra tudnak koncentralni a
munkatdrsak, minimalis zavaras mellett. Ezek az olyan zdndk, ahol a nyugalom és a csend
el6segiti a hatékony és eredményes munkat. Ezeket a terileteket ugy alakitjak ki, hogy
azok ne jelentsenek nagyobb infrastrukturalis valtoztatasokat az iroda berendezésénél.
Ehelyett a mar meglévé, nyitott terli munkaallomdsok teriletét allokaljak ujra, hogy
ezek a kiilonb6z6 munkavégzési igényeknek megfeleljenek. Ez egy hatékony és rugalmas
megkozelités, amely lehetévé teszi az iroda teriiletének hatékony és célszeri

felhasznaldsat a kilénb6z6 munkafolyamatok tamogatdsa érdekében.

Az Uj épitészeti iranyzatok és lakberendezési trendek kozott kiemelked6 szerepet
kapnak a geometrikus formak, melyek a szabalyos, rendezett megjelenést 6tvozik egy
kis kreativitassal. A jol elhelyezett bevagdsok és szabalytorések egyedivé és érdekessé
varazsoljak az egyébként szogletes formavilagot. Az atriumok, vagyis a fedett vagy
nyitott bels6 udvarok, elterjedtek az épitészetben, ezek a tagas kozosségi terek
0sszekotik a kiilonbozd funkcidju éplletrészeket. Ezen teriiletek egyedi megjelenésiikkel
és monumentalis magassagukkal rendkivil lenylgoz6ek. Napjaink irodahazainak
tervezésében a modernizmus és funkcionalizmus elvei dominalnak, inkabb ezeket a
stilusjegyeket preferdljak a tulzott diszitések helyett. Az organikus elemek és a
természetes hatdsok pedig emberkozelivé varazsoljak akar a legnagyobb irodahazat is.
Az informalis stilusu kozOsségi terek elterjedése az épitészetben a lakhatdsag és a
természetkozeli hozzaallas er6sd6dését hozza magaval, és ezen elemek keveredése a
modernizmus jegyeivel meghatarozova valik. Az irodahdzak tervezésénél is a
természetes kornyezet és élhetd terek teremtése keril elGtérbe. A kevésbé formalis,
rugalmas berendezési megoldasok valnak egyre népszer(ibbé. Az atrium példaul zart

udvarként is megjelenhet, lehet novényekkel diszitett, Gl6- és pihen6helyekkel
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felszerelt. A névények jelenléte pozitivan befolydsolja a dolgozdkat, emellett feloldja az

enteriér merevségét is.!?
2.2.2 Co-working

@ Conking oo Lehet&séget nyujt arra, hogy kilénbo6zé
szakemberek egy kozO0s iroddban
dolgozzanak és  egyilttmU(ikodjenek.

o/ % O Ezeket a helységeket kiilonb6z6 mddon

lehet igénybe venni, akar alkalmi, akar

bérletes rendszerben, és a szolgaltatasok

jellege eltérhet az egyes iroddkban. Az
*

E |

0 1 /2 3 4km
-_— )

alapfelszereltség altaldban  magaban

foglalja a megfelel6 minGségl internetet

6.dbra: A Co-working irodahdzak
Budapesten az adatbdzis alapjdn

és szabad felhaszndlasu asztalokat, ahol dolgozni lehet, emellett nyomtatasi lehet6ség
is rendelkezésre all.13 Ez az Ujfajta munkastilus, legf6képp a fiatalabb generaciékat és
azokat vonzza, akiknek nincs elegend6 anyagi forrasuk, hogy egyéni irodat
fenntartsanak., vagy nincs vagy nincs szlikségiik allandé székhelyre, mivel munkavégzés
kozben vdrosok vagy akar tobb orszag kézott ingaznak.'* Budapesten a co-working
irodahazak mindjobban elterjednek és széleskorl eloszlast mutatnak a varos kézpontibb
teriletein. Az elsg, tehat legrégebbi hazai kozosségi irodak Budapesten, a Loffice, Colabs

és KAP TAR.15

A varoskozpontban taldlhatéak a legismertebb co-working helyek, ahol a vallalkozasok
és a kreativ iparagak kozpontjai talalhaték. Ezen felil, a varos killonb6z6 részein szamos
kisebb co-working hely is m(kédik, amelyek inkabb a helyi kdzbsségek igényeit
szolgaljak. Ezek a terek altaldban a varosrészek nylizsgbb teriiletein talalhatdk, ahol

szamos kdzOsségi eseményt és szakmai programot szerveznek.
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Kiilvaros és coworking

Amerikaban nemzeti szinten 44%-a a coworking irodaknak nem a varoskdézpontban

taldlhatd.1®

A bériroddak és a co-working szektor egyittm(ikodése egy izgalmas fejlemény a
munkahelyi térkoncepciok terén. Ez a stratégia lehetfséget teremt a rugalmas
munkavégzésre, és kielégitheti a kulonbozé vaéllalatok, vallalkozok és szabaduszéok
igényeit. A bérirodak altalaban hagyomdanyosabb, hosszd tdvra tervezett bérleti
megoldasokat kindlnak, mig a co-working koz6sségi irodak rugalmas, rovid tavu bérlési
lehet6ségeket nyudjtanak. Az egylttmikodéseknek kdszonhetben a bérlék tobbféle
lehet6ség kozul valaszthatnak, és alkalmazkodhatnak az aktualis munkavégzési
igényekhez és kornyezethez. Ez a modell lehetGvé teszi a vallalatok szamara, hogy
optimalizaljak az irodai teriletkihasznaltsagot, mikézben biztositjdk a munkavallalék

szamara a hatékony és kényelmes munkavégzési kérnyezetet.

Torténelmileg a kozéposztaly kertvarosias életmddja mindig az amerikai alom
megtestesit6je volt. Amikor a tdvmunka széles korben elterjedtté valt, valamint a
milleniumi generacio elkezdett csaladot alapitani, a csendes kornyezet valt idealissa a
letelepedésre. Am a munka és a személyes élet olyannyira sszefonddott (kiiléndsen a
pandémia éveiben), hogy elvarhatd volt, hogy a munkahelyek kozelebb keriljenek az
otthonhoz, sz6 szerint. Ennek megfelel6en a kiilvarosok nemcsak 6nallé vallalkozdsokat,
hanem rugalmas irodahelyeket is létesitenek. Erdekes megfigyelni, hogy a legtdbb co-
working iroda egy varoson belll egyetlen véllalat iranyitdsa ald tartozik (Példaul

Washingtonban).t®

Hub and Spoke modell

A vildgjarvany hatasara olyan irodai trendek keriltek el6térbe, melyekre legkorabban
csak 5-10 éves tavlatban lehetett idaig szamitani. Egyre tobb vallalat alkalmazza a hub-
and-spoke Uzleti modellt a ndvekedés és rugalmassag elGsegitése érdekében. Ennek
Iényege, hogy a vallalat rendelkezik egy els6dleges, kozponti helyen levd irodaval, ahol

talalkozhatnak, megbeszéléseket tarthatnak és egylitt dolgozhatnak a csapatok. Ez a
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kdézponti iroda altalaban a varoskdzpontban helyezkedik el. Ehhez kapcsolédnak a
"szatellit" irodadk, melyek (kisebb varosokban vagy) a dolgozék otthonahoz jelentGs
kozelségben talalhatok. Fontos megjegyezni, hogy a szatellit iroda nem feltétlendl
hagyomanyos iroda, hanem lehet akar kijeldlt asztal, coworking iroda, rugalmas iroda

vagy otthoni iroda is.!’

A modell mogotti elképzelés az, hogy a munkavallalok a koézponti irodaban
talalkozhatnak és dolgozhatnak egyiitt a nagy projektmunkakon, majd a mindennapos
munka a szatellit irodakban zajlik. Ez a modell mar régéta jelen van a vallalati
gyakorlatokban, de mostanra valt népszer(ivé a hibrid munka és a konkrét helytdl
fliggetlenitett munkavégzés térnyerésével. A modell kielégiti azokat a munkavallaloi
kivansagokat, akik jelent6sebb rugalmassagot varnak el a munkavégzésiktdl. A 2021-es
Work Reimagined felmérés eredményei szerint a valaszaddk 40%-a voksolt a rugalmas

munkahely mellett.!®

Emellett a modell lehetGvé teszi a munkaltatok szamara, hogy tobb kreativ és tehetséges
személyt vonzzanak be. Ezen felil, a vallalatok tobb telephellyel a fiatal szakembereket
és a szlil6ket is vonzhatjak, akik szeretnék 6sszeegyeztetni a munkat és a csaladi életet.
Az iroda ma mar nem csak a munkavégzés helye, hanem egy teriilet, ahol az emberek
megoszthatjdk és megvitatjdk az Otleteiket, szabadon kibontakoztathatjak

kreativitasukat. 1°
2.2.3 Virtualis iroda

Egy szolgaltatdas azoknak a cégeknek, akik nem igényelnek allandé munkahelyet.
Tobbnyire kisebb cégek és startupok veszik igénybe, mivel j6 benyomast kelt a
névjegykartyan az ,A” kategdrias épllet cime, anélkil, hogy a teljes bérleti koltséget
fizetniik kéne. Emellett a cégnek butorokba, irodatechnikdba (internet, telefon stb.)
sem kell beruhaznia, hiszen a sziikséges id6pontokban irodat és targyaldt készen kap. A
virtualis iroddban tovabba igényelhetiink recepcids szolgaltatast, levelezési cimet és
igény szerint tovabbi szolgaltatasokat. Céglinkrél meggy6z6 képet alakithatunk ki ugy,

hogy nem kell irodabérlésre, sem adminisztrativ személyre kdlteniink.2°
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2.2.4 Irodahazak zoldfeliletei

Magyarorszagon koriilbelll egy évtizede jelennek meg az olyan zéldfalak, amelyeket
korabban csak filmekben, alkalomadtan kilfoldi céges latogatasokon vagy
repul6tereken lathattunk. A koronavirus-jarvany és az otthoni munkavégzés nem
rontotta, hanem éppen ellenkezéleg, javitotta a helyzetet. Kordbban a munkahelyen
beliili zoldfellletek biztositasa a vallalatok belatdsara volt bizva, és a vallalkozasok kevés
figyelmet forditottak erre. A pandémia alatt azonban az otthoni kérnyezetben toltott
honapok soran sokan elkezdtek kertészkedni, novény csemetéket nevelni, majd ezutan

visszatértek a munkahelyikre és hasonlo igényeket alakitottak ki a munkaltatoéik felé

is.21

A zoldfellletek oxigént termelnek, tisztitjak a levegét, ndvelik a paratartalmat és sz(rik
a port meg a mikroorganizmusokat. Ennek eredményeként koncentracio javitd hatasq,
kisebb eséllyel alakul ki légzési rendellenesség, javitjdk a kozérzetet, hangulatot,
koncentraciot és oOsztonzik a kreativitast, emellett akar a fejfajas kockazatat is
csokkenthetik. Szakért6k szerint a zoldfalak nemcsak pozitiv hatdssal vannak az
emberekre, hanem az épliletiizemeltetésben is hasznosak lehetnek. Optimalizalt
h6gazdalkodast biztositanak, h6- és hangszigetelést nyujtanak, és hozzajarulnak a fltési
és h(itési koltségek csokkentéséhez, ezaltal energiamegtakaritast eredményezhetnek.
Az éplletek tervezGi egyre gyakrabban bevonjak a novényeket a tervezési folyamatba,

mar a tervezési szakaszban figyelembe véve azok potencialis el6nyeit.?

A zoldfeliletek hozzajarulnak a munkahelyi jéléthez és a produktivitashoz. A
természetes kornyezetben valé tartdzkodas javitja a koncentraciot, csokkenti a stresszt
és noveli a munkavégzés hatékonysagat. A varos kdzpontjaban taldlhaté irodahazak
esetében néha korlatozott a rendelkezésre 3ll6 terilet, ennek ellenére a fejleszték
igyekeznek megtaldlni a lehet6ségeket a zoldfeliletek kialakitasara. Ezek kozé
tartozhatnak a bels6 udvarok, vertikalis kertek, az épliletek korili jardak belltetése vagy
akar a kozeli parkokkal valé egyittm(ikodés a zoldfelliletek novelése érdekében. A
parkok lehet&séget nyujtanak a dolgozdk szamara a szabadtéri dsszejovetelekre, kreativ

munkadrakra vagy egyszerlen csak a relaxaciora és a kikapcsolddasra.
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A zoldfalak olyan vertikalis kertek, melyek slrl novénytakardval boritottak, kilénb6z6
formakban és elrendezésekben jelennek meg. Ezekre a zoldfalakra a novények lehetnek
futtatva, beépitve, amely lehet nyirt formaban és megjelenésiik tobbnyire falon vagy
épliletek homlokzatan torténik, de lehet térhatarold elem, szobor vagy belsé terek disze
egyarant. Altaldban a minimum tervezési méret egy dsszefiiggs zéldfalnak az irodak
el6terében, pihend és étkez6 termeiben 10 négyzetméteres. Ha megfelel§ ontozést és
tdpanyagellatast biztositanak szamukra, ezek a zéldfalak jelent8sen javithatjak az irodai
kornyezetben uralkodd hangulatot, és pozitiv hatassal lehetnek az épilet mindsitése
soran a megfelel6 eredmény megszerzéséhez is. Az irodakban az egyre népszer(ibb nyilt
irodai megoldasok soran gyakran problémat jelent az eltérd igények kielégitése. A
hémérséklet vagy a zajhatas zavard lehet a munkavallalok szamara, és csokkentheti a
produktivitast. Bar a zoldfalak hasznalata térelvalasztoként jelenleg koltségesnek

tlinhet, a jovGben varhatdan egyre tobb példa fog mutatkozni erre a megoldasra.?

Osszességében elmondhatd, hogy Budapest irodahézai és kérnyezd zoldfeliiletei egyre
inkabb hangsulyt kapnak, és jelentés el6nydket nyujtanak mind a dolgozdk, mind a

varosi kornyezet szamara.

2.3 Az irodahazak térszerkezetének alakulasa Budapesten

Irodak helyzete 1990-2010 kozott: A rendszervaltds utan Budapesten az elsé ,A”
kategdrias irodahaz az Astoridnal levé East-West Business Center, amelyet 1991ben
adtak at. A Bank center is ekkoriban késziilt el (1994). Emellett olyan multifunkcionalis
projektek épliltek meg, ahol a kiskereskedelmi teriiletek kozelében bérirodat is kinaltak.
Ezen mdodon tortént az ataddsa a Lurdy-haznak (1998), a Westend City Centernek (2000),

majd a MOM Parknak (2001).%

7 évvel az elsé irodahaz elkésziilése utan, 1998-ban kortlbelll 6sszesen 500.000 m2
irodaterilet lett elérhet a piacon, melynek nagy része még a masodosztalyu kinalatbol
volt. Az el6z6 évek tapasztalati adatai alapjan a fejlesztéket f6ként az uj, korszer( és
mindségi fejlesztések iranti jelentds kereslet vezette. Az ezredforduldban az ingatlanpiac
fellendiilése soran a lakaspiac mellett az irodahaz fejlesztések is elindultak. 2003-2005

kozott kis visszaesés figyelhetd meg, viszont 2006-ban nagy elérehaladas indult utjanak,
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melynek hatasara 2009-ig 300.000 négyzetméter frissen bérlési célra elérhetd terilet
lett 4tadva. 2008-ban duplija volt a kinalat a keresletnek, ami egy évvel kés6bb mar

haromszorosra nétt.24

A Belvdaros mellett U] teruleten lattak fejlesztési potencialt: a Vaci uton. A Régi
gyaréplletek helyén jelentek meg az Uj irodak. Emellett Buda egyes teriiletein jelentek
meg még fejlesztések példaul Dél Budan a Budafoki- és Fehérvari Uton szintén a
korabban ipari funkcidkkal rendelkezé teriletek helyére tudtak irodahazakat épiteni,
hasonléan Eszak Buda kiilénboz8 teriiletein. Nem sokkal késébb Ferencvarosban
megépilt a Milleniumi varoskézpont. Némely agglomeracids terlileten szintén
beruhazasok kezdédtek meg. 2010-ben mar alpiacokat lehetett kinevezni, amelyek a
mai napig hasznalatban vannak. Mindezeket a Budapesti Ingatlan Tanacsaddk Egyeztet6
Féruma alakitotta ki: Belvaros, Pest-Kdzpont, Dél-Buda, Bel-Buda, Eszak-Buda, Nem

Kdzponti Pest, Vaci uti irodafolyosd és Agglomerécié.?

A hazai irodafejlesztési piac csucsévei 2008-2009-ben voltak, ekkor 22 Uj irodahaz épilt
majdnem 250.000 m2 uj terilettel. 2009 az ellentmonddsok éve, mivel ilyenkor voltunk
valsagban, mikdzben rengeteg projekt allt félkészen, befejezésre varva. Az év soran
292.000 m? Uj irodateriiletet nyitottak meg (az év végén mérve ebbdl 22% nem volt
kihaszndlva). 2010 is kiemelkedének mondhatd mivel tovabbi 172.000 m2-nyi teriilet
késziilt el. Egy mérféldkéhoz érkeztiink: Budapest piaci készlete elérte a 3 millié m2-t. A
befektet6k igényei a fejlédéssel parhuzamban folyamatosan béviltek. A jé lokacié
mellett az ingatlanok minGsége a technoldgia fejl6édésével folyamatosan javult. A
valsagot kovetben ezek a szempontok valtak alapvetSen fontossa, emellett megjelentek
a gazdasagpolitika szempontok is, mivel ezek hatdssal vannak a befekteték
hajlanddsagara és e piac dinamikajara. Az elGbérleti megallapodasok kaptak a
legnagyobb jelent&séget. 2011-ben feleannyi irodahazat adtak at, ennek megfelel6en a
kereslet is csokkent, a bérleti dijak pedig visszaestek. Egy nehéz id6szak kovetkezett e

piac szamara, ami egészen 2013 végéig tartott.?*
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Mikozben 2006-t6l 2010-ig majdnem egy millid négyzetméterrel nétt az irodateriletek
nagysaga, 2010-2014-ig csupan 0sszesen 150.000 négyzetméter készilt el. Bar 2015-ben
nem volt jelentés mennyiség( projekt dtadva, 2016-ban tobb fejlesztés lett bejelentve.
A piacon tobb folyamatot figyelhetiink meg, mivel amig a régebbi irodahazakat

megujitjak (esztétikai és mliszaki szempontbdl), addig az uj fejlesztések mind zoldek.

Az el6nye, hogy a bevasarlé- és irodakdzpont egy helyen taldlhaté, hogy vonzza a
bérléket, mivel mind a szupermarket, fitneszterem posta, bank, mozi és éttermek
kénnyen elérhet8ek, tehat rugalmasan kiszolgal minden igényt, ami felmerdl a skalan az
egyszer(i atalakitastdl az optikai szélessavu csatlakozasig. A mai irodateriiletek
els6dleges szempontja a hatékonysag és inspirdcio, amit fiatalosabb elemek
felhasznaldsaval érnek el. A régmulthoz képest a f6 kiilonbség, hogy ma mar elvarasnak
tekintheté az energiahatékonysag és tovabbi zold megoldasokkal fejlesztett és
Uzemeltetett épllet. A piaci szerepl6k tevékenysége tudatosabba valt, emellett az
ingatlanszolgaltatasok tartalma igencsak kib6viilt. Szakmai csoportosuldsok
adatbazisokat allitanak 6ssze a hazai ingatlanpiac érettségének novelése érdekében. A
V4ci Uton a j6 megkozelitése, belvaros kozelsége és a sok szabadon fejleszthetd terilet
miatt sok fejlesztés zajlik itt folyamatosan. 2017-18-ban kdzel 67.000 négyzetmétert

fejlesztettek.?*

Az abrakon lathatd, hogy 1990-ig az irodak szétszortan létesliltek, majd a kovetkez6
években a kdzponti teriiletek és a Vaci uton kezdtek kérvonalazédni az irodakdzpontok.

Egyre tobb irodahaz nyilik és elkezdenek szétszérddni a tavolabbi teriiletek felé is.
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Budapesten és agglomeréciéjdban nyolc ,irodanegyed” taldlhaté.?> Budapesten a
rendszervaltas utan szamos alulhasznositott teriiletet azonositottak be a fejleszték. Az
els6 szamu helyszin az irodaknak természetes médon a Vaci ut valt, de tovabbi lokacio
kirajzolédni latszott a kétezres években. Jelenleg intenziv fejlesztések folynak, amelyek
jellemzik a piacot. Ennek kovetkeztében akar Uj irodanegyedek is kialakulnak. A korabbi
ipari terliletek és lerobbant bérhazak, most a generacidnk munkavallaléi épitik az ,0j

vilagot”?®

Corvin-negyed: E helyszinen olyan sok irodahaz van jelen, hogy akar kisebb
irodanegyednek nevezhetjiik. A valsag el6tt szamos irodahdzat épitettek fel az (j
tarsashazak és a bevasarlokozpont mellett, viszont 2014-ben csak a 6200 m2-es Corvin

Cornert adtak at. A tovabbi épiiletek csak évekkel késébb késziltek el.

Millenium Varoskdzpont: Megkdzelithetésége kissé rosszabb, mivel nincsen
metrémegalléd a kdzelében, bar a HEV egy szinten pétolja mindezt. A korabbi ipari

létesitmények helyére épliltek a mai irodak.

Jelmagyarazat

B Belvaros :

% Buda kézpont i -
B Dél-Buda 2 \ &
I Eszak-Buda | ;

Pest kozpont
I vadi Uti folyosd

11.dbra: Az
irodahdzak
megjelenése és az
alpiacok
: ) (Szinfoltok alapja:
° BRF &ltal
megallapitott
alpiacok)

Lagymanyosi negyed: Mar évtizedek dta éplilnek ide irodahazak, viszont az Infopark
kiépulése hozott nagy valtozdst, amihez egy egyetemi campus is csatlakozik. Az

irodaparkban kozel 100000 m2 bérbeadhaté teriilet épiilt fel 2009-ig.
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Kelenfoldi negyed: A kdvetkez6 Ujbudai irodanegyed a kelenfoldi. A Budafoki uton tébb

irodahaz taldlhaté. Itt 16 irodahaz épitése van tervben, hatszazezer m2-es 6sszteriileten.

MOM: A Széll Kalman tért6l délre az Alkotas Ut-Csorsz utca vonalaban éplilt 1876-ban a
Magyar Optikai MUivek. Az el6tte a terlleten all6 gyarat teljesen lebontottak. Sok

irodahdz épiilt a kbzelébe elszdrtan ebben az idében.?®

Vaci ut: A kozépkorban az egyik Pestrdl kivezeté orszagut volt. Beépitését a 18.
szazadban kezdték meg. Az akkori kullvarosok, Lipot- és Terézvaros a varosfalon
tulnyudltak. A Lehel tér kozelében vamhazat épitettek a 18. szazad 2. felében. Ekkor még
az orszagutat erddk, kertek és legel6k szegélyezték. A gyarak mellett a 60-as években

kezdtek lakStelepeket épiteni.?® Ma ez a legjelent&sebb irodanegyed.

A fenti (11.szamu) abran az alpiacok kozil az irodahazak kirajzoljak féleg a Vaci ati
folyosét, Pest és Buda kdzpontot. Megfigyelhet6k a metrémegalldk kdzelében is kisebb

csoportosulasok.

Irodahédzak bérleti dija A budapesti irodapiac
bérleti dij/ hdnap/m2
® 4Eud felet térszerkezetérdl sz616 kutatas
10 Eurd alatt
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\V\ ‘ —
A [ szamottevd prémiumot
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12.dbra: Budapest Irodahdzainak bérleti dija és zondi  Vizsgalatok azt mutatjak, hogy
(z6ndk szinfoltjai: TSZT) ez az elmélet megbizhatdan

alkalmazhaté a budapesti
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piacon is. Emellett, a domborzati kiilonbségek miatt, Budan a kdzponttdl vald tavolsag
kevésbé hat az irodak értékére, mint Pesten. A foldhasznalat klasszikus elméletei,
kiilondsen Thinen modellje, szerint a varos kérnyékén nagyobb az aremelkedés, mig
tavolodva fokozatosan csokkennek. A modell azt feltételezi, hogy ahol a foldhasznalat
intenziv mdvelési és dragak a szallitasi tevékenységek, azok a varoskdzpont kdzelében

teleplilnek meg.

A 12.szamu abrdn tisztan kivehetd, hogy a belsé zonaban (és a Viaci uti folyoson)
taldlhatéak a legmagasabb bérleti dijazasu irodahazak, az atmeneti z6ndban mar
csokken ez a dij és az él6varosi zonaban a legalacsonyabb. A hegyvidéki terilet
kozponthoz kozel es6 peremén slr(isddnek az irodahazak, tavolodva szétszérddnak, az

arat nem befolyasolja ez a tavolsag. Nagy résziik a magasabb arkategdriaba tartozik.

A munkavallalok el- és visszajarnak a lakasuktdl a kozpontba, a hasonld keresettel
rendelkez6 és szlikséglet(i dolgozdk a hasznossagukat maximalizaljak, figyelembe véve
lakasuk méretét és a fogyasztott javak mennyiségét. A dontéseiket koltségvetési
korlataik alapjan hozzak. A modell alapjan ahogy né a tavolsag a kozponttdl, ugy csokken
a telkek bérlési dija, és a telekméret is folyamatosan apad, minél nagyobb a tavolsag.
Osszességében elmondhatd, hogy a kozpontban a telekidrak és a teleks(iriiség
(lakdsslriség) a legmagasabbak és mindkett6 csdkken a kdzponttdl tdvolodva. Ezen
klasszikus foldhasznalat elméleteinek elvei és kdvetkeztetései alkalmazhatdk az irodak
tartézkodasi helyének magyarazataban a varoson belll, kiléndsen a varoskdzpont
vonzerejének meghatdrozasaval. A standard modellek szerint az irodabérlé
vallalkozdsok vezetése személyes kapcsolatot tart fenn a vallalat partnereivel, amely
kizardlag a kozpontban valdsul meg. Ez a feltevés azzal indokolhatd, hogy az irodat
igénybe vevé vallalat nagy mértékben tamaszkodik kiilsé beszallitokra (pl. konyvelés,

jogi tandcsadas), és ezekhez a szolgaltatasokhoz sziikséges az é16 kapcsolattartas.

A vdllalat szamara gazdasagosabb a kozponti elhelyezkedés, mivel ebben az
egykozpontu vdrosmodellben az él6 kapcsolattartas f6 helyszine, ezdltal utazasi
koltségeket takarithat meg. Az irodai vallalatok készek prémiumot fizetni a kzponthoz

kozelebb fekvG irodateriiletekért, mivel a klasszikus modell szerint a személyes
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kapcsolatok elengedhetetlenek, és a technoldgiai fejl6édés nem teljes mértékben képes
helyettesiteni azokat. Bowes, Bollinger, és Ihlanfeldt (1998) elméletében a vallalat
profitmaximalizalé dontésének részeként megengedi a személyes talalkozok barmely
varosrészben valé megvaldsuldsat. A vallalat termelésével Osszefliggésben az
irodatertlet és a vallalat t6kéje is fontos szerepet jatszik, melyek hatékonyan mikodnek,
ha mas vallalatok és dolgozdik kozel vannak. A telekommunikacios technoldgia fejlédése
csokkenti a személyes kapcsolattartas fontossagat, bar nem szlinteti meg teljesen és a
talalkozék helye is valtozhat. A legujabb kutatasok alatamasztjak, hogy az irodak az
irodaklaszterekben s(r(isodnek a kdzpontoktdl tavolabbi teriileteken is. Jennen (2008)
Amszterdamban elemezte az el6nyet egy tobbkdzpontu irodapiac klaszteresedésének,
tovabba ennek kovetkezményeit az iroddk atlagarara. Amelyik vallalat irodaval
rendelkezik egy irodapiaci klaszterben, a modell alapjan a véllalatok k6zotti tomoriilés
miatt hatékonyabban termel. A klaszterhez tartozasnak a bérleti dij ardban is
megnyilvanulé elényei vannak, és minél nagyobb a klaszter, anndl nagyobb a prémium,

mivel tobb elénnyel jar a tobbi iroda kozelsége.

A centrumhoz vald kozelség még mindig hatassal van az irodak bérleti dijaira, de a kiils6
teriileteken torténd tomorilések jelentésebbé valnak. Megjelennek a varoskdzponton
kiviil es6 irodapiaci alkdzpontok, ahol a vallalatok magasabb bérleti dijat is megfizetnek
az ott nyujtott el6nyokért cserébe. Pesten tobb iroda van, ezdltal s(r(ibben
helyezkednek el, mig Budan a hegyek, orokségvédelmi teriiletek és épiiletek, valamint
az infrastruktura korlatai miatt kevésbé sirlek. A kozponttdl tavolodva Pesten nagyobb
mértékben csdkkennek az irodahelyek arai, mint Budan. Az iroddk elhelyezkedési
értékének pontosabb meghatarozasahoz figyelembe kell venni, hogy a varos mas
terlletein kilonbozik az irodak mérete és jellege. A kézponttdl tavolabbi teriileteken
altaldban kevesebb a magas szinvonalu, A kategdrias épuletek szama, ugyanakkor a
méretiik nem egységes. A domborzati viszonyok és a torténelmi varosrészek

szabdlyozasai befolyasoljak, hogy hol és mekkora irodahazakat épithetnek.

Annak ellenére, hogy a kdzponttdl tavolabb elhelyezked6 irodakbdl tobb id6be telik
bejutni a kdzpontba, ezt a hatast tobb, egymads kozelében taldlhatd, hatékonyan

kihasznalt iroda a szektorban a tobbi irodahaz kozelségével ellensulyozhatja. Ezért nem
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meglepd, hogy Budapesten is irodaklaszterek jottek |étre. Az egyes piacok vizsgalata azt
mutatja, hogy az alpiacok elénye statisztikaval egyel6re nehezen kimutathatd. Kivétel ez
aldl a Vaci uti folyoso és az 6sszevont észak-budai klaszter. Az irodacsoportokrol kialakult
kép megerdsddik a klaszterek egylitthatoi segitségével. A domborzati és torténelmi
viszonyok miatt Budan még magasabb, koérulbelil 13%-os prémiumok mérheték a

kedvelt alpiacokon.

Tovabbi megallapitast tett KINCSES (2017), tekintve, hogy a munkahelyek szama joval
kevesebb, mint amennyi sziikséges lenne, ezért nagy az atjarasi igény a pesti oldalon,
kiilonosen azokon a kevés atkelGhelyen, amelyek meghatarozzak a varosszerkezetet. A
varosmag a legzsufoltabb lakoterileti zonat alkotja, ahol a fehérgalléros munkahelyek,
irodak, pénzintézeti szolgaltatasok, oktatds, igazgatds, kultura stb. jelentGs része
talalhatd. A varoskozpont kozforgalmu kozlekedése elég intenziv ahhoz, hogy a
mindennapi munkaba jarast még elviselje. A klasszikus belvarosi funkciok Uj iranyt
vettek, ahogy az angyalfoldi és a lagymanyosi kékgalléros munkahelyek és iparteriletek
ataddsra keriiltek az irodai munkahelyeknek. A varos bels6 magja és az észak-keleti és
dél-nyugati iranyu tengely valt a legintenzivebb napi munkaba jaras helyszinévé. Ebben
szerepet jatszik a metrd Vaci ati vonala és az Uj Rakdczi hid kapcsolata. A varos

legfrissebb belsd infrastruktirdi formaljak a varos szerkezetét. (KINCSES 2017)
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Mellékkozpontok

A differencidlt kodzpontrendszer

. y N /’f b e
\ / A . 1o 2 s . ’
h W / e kialakitasa kulcsfontossagu a varos
ot 1} / o) 2z I3 .z s
] wstvaroskapu fejl6dése szempontjabal. A
NObuda ,/ B T / 21, s .
Qjémg&aw\ . \>/ fékozpontnak  jelenleg nagy
f Bos\nyakter / \
B ;\/E}l?ﬁ.;&;rtere szerepe van intézményi
k- k\-\\\i\*/”_””’/ . szempontbdl, viszont ez a teriilet
% \\“‘w-n.,_,i “.“
o ORetentoly J@f@iﬁfdma " nagy terhet r6 az egész varosra,
= \ 7y
I‘- }D / Kébanya-kispest \ W N Lo ;
Budafok albertfalva, kuléndsen a napi hivatasforgalom
& | : \\ e
ﬁ/ AN N szempontjabol. Emellett a
7 / /N turisztikai forgalom névekedése és
Lo ‘ a belvaros szinvonaldnak

13.dbra: mellékkézpontok
(TSZT alapjan késziilt)

emelkedése tovabb fokozza a
terhelést. A varos szempontjabdl
tehat elengedhetetlen egy differencialt kbzpontrendszer Iétrehozasa, amely lehetévé
teszi az dramldsok szabalyozdsat és elosztdsat. Ezt segiti el6 a TSZT kilonbozd beépitési
slrliséggel rendelkez6 varoskozponti teriletfelhasznaldsi kategoriai altal. A
mellékkézpontoknak kiemelt szerepilik van a f6kdzpont kiegészitésében és a varosrész,
valamint az agglomeracio kozponti irdnyu forgalmanak levezetésében. (Az dbran ezeket
a pontokat lathatjuk.) Ezek a mellékkdzpontok kivald kozlekedési kapcsolatokkal
rendelkeznek, ami lehetévé teszi szamukra, hogy hatékonyan mikédjenek a féGkozpont
kiegészitéseként. A Kelenfold - Etele tér intermoddlis mellékkdzpontja, Xlll. keriilet
Angyalféld mellékkozpontja, az Albertfalvai hid pesti és budai hidféjénél kialakithato
mellékkdzpontok, valamint Ujpest Véroskapu intermodalitdssal rendelkezé
mellékkoézpontja mind olyan teriletek, amelyek fontosak a varos strukturajaban. Ezen
mellékkozpontok altaldban a Hungaria gylrd mentén tudnak |étrejonni vagy a tervezett
Kérvasut menti korut lehet az, ami optimalis pozicidba hozza 6ket. A mellékkézpontok
teriletei fontos szerepet jatszanak a varosfejlesztésben. A TSZT az dtmeneti zénan belll
jelolte meg ezeket a kozpontként funkcionald helyeket, ahol kiemelked6 atszallasi

forgalom zajlik. Ezek a mar létrejott, vagy folyamatosan fejl6dé mellékkézpontok
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kdézponti helyeken helyezkednek el, altaldban valamely vagy mar |étez6 vagy tervezett
kotottpalyds kozlekedési csomodponthoz kozel. Fontos megjegyezni, hogy ezeken a
teriileteken jelent&s lakdfunkcid is jelen van, amely tovabbi fejl6dési lehet6ségeket

kinal.

Budapest teriiletfelhasznalasaban kiemelt szerepet jatszanak az intézményi teriletek,
melyek altaldban a forgalom szempontjabdl fontos és jelentGs teriileteken taldlhaték,
ahol megfelel6 hozzaférés biztositott. A teriiletfelhasznalasi kategdriak funkcionalisan
vegyes jellegliket tlkrozik. Az adott terliletek szerepkore és beépitési s(irlisége
Osszefligg a terlilet beépitési jellegével. Az intézményi terliletek egy része a
varoskdzponton tul talalhaté, féként a nagyobb vagy kiemelt jelent&ségl intézmények
esetében. Ugyanakkor ezek a teriiletek tobbnyire részt vesznek a lakossag ellatasaban

és szolgaltatasok nyujtasaban, mint human infrastruktuara.

Két f6 kategoridaba sorolhatdk: a zartsoru jellegl és a szabadonalld jellegl teriiletek. A
zartsoru jellegli intézményi teriletek altaldban a varoskdézpontokhoz csatlakozo
sugarirdnyu vagy a kijjebb levé gydrliranyu elemek vonalaban talalhatdéak. Az djonnan
megjelend intézményi terlletek legtobbszor szabadonallé karakterrel rendelkeznek
azért, hogy megfelel6 mennyiségl zoldfellletet lehessen kialakitani. Az vegyes
hasznalatu terliletek altaldban a jelentésebb Utvonalak mentén vagy pontszerlen
helyezkednek el a varosszévetben, féként a karakterisztikus lakoteriiletek és
telepuléskdzpontok mellett. Az intézményi terlletek pedig inkabb nincsenek
meghatarozott torvényszerlség alapjan elhelyezve, hanem valtozatosan helyezkednek

el a varosban.?’
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Parkolasi dij, telitettség és mikromobilitas

Az irodahdazak parkoldinak arazdsa fligg a budapesti parkolasi zénaktdl és a plusz

RM V \Parkoa’sidl’j szolgdltatasoktdl. A dij

legolcsdbb vagy ingyenes

(@ legirigibh altaldban havi bérleti dij
|
<’ - o formajaban kerdl
/_’ B zéna
> J . ¢ z6na kalkulaldsra. A parkoldk
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@\ ‘.:_. = elhelyezkedésétdl,
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SiGe | @ TN parkoléhelyek szamatdl
e |\ flggden.
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ot /jg 3 4km { Az abran a 2022.
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) , . o decemberétsl érvényes
14.dbra: Az irodahdzak parkoléinak drazdsa és a

parkoldsi zéndk (BKK.hu alapjdn) parkoldsi zénak lathatoak.

Az arak altalaban

magasabbak a belvarosban vagy a frekventalt tizleti negyedekben taldlhaté irodahazak

parkoldiban. Ez azért van, mert a kdzponti helyek kénnyebb megkdzelithetGséget és

kényelmi szolgaltatasokat nyudjtanak. A kiils6bb keriletekben vagy peremvarosi

terlileteken taldlhaté irodahazak parkoldi ezaltal altalaban alacsonyabb aron érheték el.

Ezek a teriiletek tavolabb esnek a varoskozponttdl, és kevésbé frekventaltak a vallalati

tevékenységek szempontjabal.
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Az arakat tovabba befolydsolhatjak kornyezeti tényez6k is, példaul a kozeli parkolasi
lehet6ségek, tomegkozlekedési kapcsolatok és a varosi infrastruktira mindsége. A jol
ellatott és kdnnyen megkozelithetd teriileteken talalhatd parkolodk altalaban magasabb

aron érhetdk el.

-

Az irodahézak telitettségének hbtérképe I/

B o

50%

0 1 2 3 4 km

15.dbra: Az irodahdzak telitettségének vizsgdlata a

témegkézlekedés befolydsdaval (adatbadzis alapjdn)
Az 3abra alapjan az irodahazak elhelyezkedése és az Uresedés kozott Osszefliggések
mutatkoznak: azok az irodak rendelkeznek kevesebb lresedéssel, amelyek stratégiailag
fontos tomegkozlekedési csomdpontokban taldlhatodak, illetve kozvetlen kozellikben
helyezkednek el megallok. A tomegkozlekedési csomdpontok, leginkabb
metrdallomasok, de busz- és villamosmegallok is vonzéva tehetik az irodahazakat a
munkavallalék és a vallalatok szamara egyarant. (Az abran csak a metréallomasok
szerepelnek) Az ilyen helyen taldlhaté iroddk konnyen elérhet6ek és kényelmesek az
alkalmazottak szamdra, mivel koénnyen hozzaférhetnek a tomegkdzlekedési

lehet6ségekhez. Ezenkivil jobb a lathatdsag és az elérhetdség, amelyek fontos tényezék

30



lehetnek a bérl6k és befektet6k szamara. Az ilyen helyen taldlhaté irodahazak

versenyel6nyt élvezhetnek a piacon.

.

s BUBI pontok tavolsaga az
irodahazaktol
(200, 500 m)

0 200 400 600 m
(|

16.dbra: BUBI pontok tavolsdga az
irodahdzaktol a vdci uton
(BUBI pontok a BKK.hu alapjdn)

Az d4dbra a mikromobilitasi
pontokat vizsgalja a vaci uton
taldlhatd irodahazakhoz

kapcsoléddan, ahol a bérlési

lehet6ség  all  rendelkezésre
példaul kerékparok esetében.

Ezen pontok kozelsége az
irodahazakhoz 0szténzé hatast
gyakorolhat, hogy a
munkavallalok tébben valasszak
a kerékpdros kozlekedést az

irodaba vald bejutas soran.

Ezaltal enyhtilnének a
kozlekedési dugdk és a parkolasi

problémak.

Kiegészit6 a 16.abrahoz: a citromsarga pontok a BUBI kerékpartarolé pontokat

abrazoljak, a zo6ld pontok jelolik azokat az irodahazakat, amelyek egy BUBI pont 200

méteres tavolsagan belll van, a narancssarga pontok 500 méteren belll, a pirosak pedig

500 méteren kiviil esnek. A vaci legnagyobb része gyljtéallomasokkal ellatott, az északi

rész kivételével.
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Barnamezos teriiletek

A barnamezGs teriilet olyan varosi teriiletet jelent, amely kordbban ipari, katonai vagy
logisztikai funkciot |atott el, am az id6k soran elavulttd valt vagy elvesztette eredeti
hasznositasat. Ezek a terliletek gyakran varosi hanyatlasnak vagy iparvalsagnak a jelei,
és jellemz6en a varos kozpontjatdl tavolabb, infrastrukturdlisan kevésbé fejlett
terileteken helyezkednek el. Budapesten belll altalaban az ipari 6vezetekben és
varosperemeken ldthatéak de az északi és déli varosrészekben is van egy-egy

elhagyatott ipari terilet.

A barnamez@s teriletek altaldban magas potencidllal birnak Gjrahasznositas
szempontjabdl. Varosi Ujrahasznositdsi projektek keretében ezek a terlletek
lehet6séget kinalnak varosfejlesztésre, a varosi térstruktura javitasara és az életmindség
novelésére. Az elhagyatott gyarak, raktarak és egyéb ipari létesitmények gyakran a

varosi szovet részét képezik, és kulturalis orokséget is hordozhatnak.

A barnamezGs teriiletek atépitése és rehabilitacidja sokszor jelent6s beruhazasokat
igényel. Ez magaban foglalhatja az épiletek felujitasat, a teriletek infrastrukturadlis
fejlesztését, valamint a terliletek 6sszekapcsoldsat a varos tobbi részével. Az Uj funkciok
altaldban valtozatosak, lehetnek példdul lakéteriletek, irodahazak, kulturalis
kozpontok, parkok vagy kereskedelmi egységek is kialakulhatnak ezeken a teriileteken.
Rehabilitacidjuk hozzdjarulhat a varosi terlilet fenntarthatésagahoz és az urbanizacié
fenntarthatobb iranyba valo tereléséhez. Emellett a varosi régiok revitalizacidja Uj
gazdasagi lehet8ségeket teremthet és hozzdjarulhat a vdarosi kozdsségek

ersodéséhez.?8
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2.4 Uj kihivasok

Az elmult évek soran az irodapiac hirtelen és varatlan kihivasokkal nézett szembe,
melyekre siirg6s megoldasokat kellett talalni. Ezek a megoldasok nem csak az aktualis
helyzetekre reagdltak, hanem a jov6beli elvarasok alakuldsat is el6segitették. Az otthoni
munkavégzés nem csak altalanossa, de igénnyé is valik a dolgozék szamara. A Z
generacid a technoldgia bennszilottjeként mas elvarasokat tdmaszt a munkahely felé.
Az energiavalsag raébreszti az embereket a tudatos energiafelhasznaldsara, ezaltal
nyitottabbak és érzékenyebbek lesznek a fenntarthatdsag fontossagara. Az irodapiacnak
ezen valtozasokhoz kell alkalmazkodnia, hogy versenyképes maradjon és kiszolgélja a

jelenlegi és jov6beli munkavallaldi és vallalati igényeket.

2.4.1 jarvanyhelyzet

Az elmult években a vildg szembesiilt a COVID-19 jarvany kihivasaival, amely jelent6s
hatast gyakorolt a mindennapi élet minden teriletére, koztiik az irodai munkavégzésre
is. Az irodak és irodahdazak szerepe és jelentdsége is atalakult ebben az 0 valdsagban. Az
irodak bezartak, a munkavallalok tavmunkara kényszeriltek, és az Gzleti vilag szinte
teljesen &tallt az online térre.3° A jarvanyhelyzet kiemelte az egészségligyi biztonsag és
a munkavallalok jolétének fontossagat, és ramutatott az irodak és munkahelyek
alkalmazkoddképességére és ellendlldképességére. Az irodahazak lizemeltetdi innovativ
megoldasokat kellett taldljanak. Ebben a kontextusban fontos megvizsgdlni az
irodahazak Uj szerepét és funkcidit, valamint a jarvany utani id6szakra vonatkozd

kihivasokat és lehetGségeket.3!

Az iroddkban megvaltozott a munkakornyezet és a munkavégzés dinamikaja. A korabban
zsufolt irodak és kozos terek helyett most a tdvolsagtartas, a higiénia és az
egészségvédelem valtak a legfontosabb szempontokka. Az irodahazak GzemeltetGi és
tervez6i nagy hangsulyt fektettek az egészségiigyi protokollok és jarvanyvédelmi
intézkedések bevezetésére, rugalmassagra és adaptabilitasra torekedtek. A tdvmunka
és a virtudlis munkavégzés valtak az Uj normava, és az irodahazaknak lehetdséget kell
biztositaniuk ezeknek a munkamoddszereknek a tamogatasdra. Fontos a technoldgiai
infrastruktura fejlesztése, hogy a munkavallalék hatékonyan kommunikalhassanak és

egyltt dolgozhassanak tavolrdl. Az irodahdzakban a szell6zés, a fert6tlenités és a
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tisztasag kiemelt fontossaggal birnak. Az épuletekben taldlhaté kozos terek, példaul
éttermek, kavézdk és targyaldk atalakultak, hogy megfeleljenek a higiéniai
kovetelményeknek. Emellett az irodahazakban megfelel§6 mennyiségi kézfert6tlenitd

allomdst és tajékoztatd tablat helyeztek el a jarvanylgyi intézkedések betartdsara.??

A fenntarthatdsag és az egészséges kornyezet tovabbra is fontos tényez6 az irodapiac
fejl6édésében. Az energiatakarékos megolddsok, az okos éplilettechnoldgia és a z6ld
infrastruktura tervezése és implementaldsa elGsegiti az egészséges és fenntarthatd
munkakodrnyezet kialakitasat. A munkavallalok igényei és elvarasai megvaltoztak, és az
irodahazaknak alkalmazkodniuk kell ezekhez a valtozasokhoz. Az innovativ megoldasok,
a technolodgia fejlesztése és a rugalmas munkakornyezetek kialakitasa kulcsfontossaguak
a COVID utani idGszakban is. Az atalakitasok és a min&sités megszerzésével vonzdbba
tehet6k az irodak, ezaltal jobban megérheti a tulajdonosoknak, mintha kihasznalatlanul,

uresen allnak az épuletek.33

2.4.2 Home office

A jarvany csillapodasaval az otthoni munkavégzés hosszu tavon tovabbra is népszer(
maradt, ami kihivast jelent az irodapiac szerepl6i szamara.3* Az irodahazaknak meg kell
talalniuk azokat a vonzer6ket, amelyek visszacsabitjdk a dolgozékat az irodai
kornyezetbe. Fontos, hogy az irodai terek rugalmasabba valjanak, és megfeleljenek az
egyéni igényeknek és preferencidknak. A rugalmas terek és munkahelyek mellett kezd
elterjedni a kotetlen munkaidé is. Az irodai kornyezet kialakitasanal kiemelt figyelmet
kell forditani a kényelemre, a k6z0sségi terekre és az inspirald kornyezetre. Innovativ és
korszer( technolégiai megoldasok bevezetése, mint példaul a virtuadlis taldlkozok és az
okos munkateriletek, segithetnek a munkavallalék vonzasaban. Az irodahdzaknak olyan
szolgaltatasokat kell nyujtaniuk, amelyek kiegészitik a munkatapasztalatot, példaul

fitneszterem, étterem, k6z0sségi események stb.

Osszességében nézve a pandémia kezdetén a legtdbb irodai munkavégzésrél kideriilt,
hogy otthonrdl is megoldhatd, és sokan megkérdGjelezték az irodahazak
létjogosultsagat. Azonban az elmult két év soran vilagossa valt, hogy a személyes

interakcidkra tovabbra is nagy sziikség van.3> az irodai dolgozdk szdmara nem csak a
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munkavégzés feltételei a Iényegesek, hiszen ahhoz napjainkban elég egy laptop, hanem
olyan terekre van sziikségik, ahol mas tevékenységek is zajlanak. Fontos, hogy
taldlkozhassanak kollégdikkal, szabadid6s programokat folytathassanak a munka
mellett. Az irodaéplileteknek egyre inkdbb az egyetemi kampuszokhoz érdemes
hasonlitaniuk, ezdltal olyan teret teremtve, ahol a munkavallalék véletlenszeri
talalkozasaibdl kreativ egytttmdikoédések alakulhatnak ki. Ez azonban felveti a kérdést,
hogy milyen (izenetet kdzvetit a munkacentrikus tdrsadalmunkrél, ha az irodak olyan
maodon vannak kialakitva, hogy kevés motivacio legyen arra, hogy az id6t mashol toltsék
el. Ami biztos: az irodahazak nem tiintek el, hanem atalakultak a valtozo igényekhez és

a munkavallalok k6z6sségi sziikségleteihez igazodva.3®

2.4.3Y, Z generacio szokasai

Az Y és Z generacid, valamint az azt kovetd 2000-es években sziiletett genericid,
jelentds valtozasokat hozott az irodai szokasok terén. Az Uj technoldgidk elterjedése,
valamint az értékrendek és preferencidk valtozdsa hatassal volt a munkavallalok
preferencidira és elvarasaira az irodai kornyezettel és munkastilussal kapcsolatban. Az Y
és Z generacié tagjai nagyobb hangsulyt fektetnek a munka és a maganélet kozotti
egyensulyra. Fontos szamukra a rugalmas (és tobb esetben a kotetlen) munkaidg, a
tdvmunka lehet8sége, amely lehet6vé teszi szamukra, hogy jobban 6ssze tudjak igazitani

a munkat és a személyes életet.

A Z generacid tagjai ugynevezett digitalis bennsziilottek, akik megszoktak az
okostelefonok, az online kommunikdcié és a tavoli munka lehetGségét. Ezért a
technolégia fontos szerepet jatszik az irodai szokadsaikban. Kedvelik az online
kommunikacids eszkdzoket, a felhdalapi munkafolyamatokat. Altaldban nyitottak a
kollaboracidra és a csapatmunkara. Szeretik az interaktiv munkakornyezeteket, a k6zos
projekteket és az informacidk megosztasat. Kedvelik a kdzosségi munkaterileteket, a
nyitott irodai elrendezést és a virtualis egyluttm(ikodési platformokat. A Z generacioé a
virtudlis térben térténd csapatmunkat résziti elényben.?” Emellett gyakran értékelik a
rugalmas munkaterileteket, mint példaul a kavézok, tarsalgdk vagy kilonféle kozdsségi
terek, ahol valtozatos kérnyezetben dolgozhatnak. Az ergondmia is fontos szamukra, és

preferaljak az allithatd asztalokat és székeket, valamint a testtartast és egészséget
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tdmogato munkahelyi eszkdzoket. Szeretnek olyan munkaterileteken dolgozni, amelyek
inspiraldak és kreativ hangulatot sugaroznak. Osztdnzik az innovaciét és a szabad
gondolatot, és értékelik az olyan munkahelyi kdrnyezeteket, ahol megvan a lehet6ségiik

a kreativ kibontakozésra és tletmegosztasra, tovabbd a kdzosségépitésre.38

2.4.4 Energiavalsag

Az energiavalsag és az inflacio hatdsa nemcsak a maganszemélyeket, hanem a munka
vilagat is érinti, ezaltal a vallalkozasokat is. Az irodapiacon a bérbeadds folyamatdban és
a jelenlegi véltozdsokkal Gsszhangban a bérlGk igényei és helyzete szempontjabadl
tapasztalt szakemberek szerint az energiahatékonysagot, az energiamegtakaritds és a

fenntarthatdsagot kulcsfontossagu figyelemmel kisérni.

A Budapesti irodapiacon egyre tobb cég tulajdonosa 0sztonzi az irodahaz dolgozodit az
észszerlbb energiahasznalatra, példaul a LED-es izzok beszerzésével. A munkaltatok mar
felismerik, hogy a rezsicsokkentési intézkedések utan sok munkavallalé inkabb visszatér

az irodaba, igy a munkaado viseli a munkaidd alatt elhasznalt energia koltségeit.

Bar a heti egy kotelezd otthoni tdvmunka a koltségek csokkentése szempontjabdl nem
feltétlenlil lenne hatékony, a par hetes irodai szlinet viszont igen. Azonban jelenleg még
kevés vallalat kildi otthoni munkavégzésre az irodai dolgozdkat, inkabb mas

megoldasokat keresnek a koltségcsokkentésre és az energiahatékonysag javitasara.3®

2.3.5Irdny az 55%

Az Irdny az 55%! nevd Uj irdanyelv kijel6li az Eurdpai Unid 2030-ig elérhet6 célkitlizéseit a
gazdasag energiafelhaszndlasanak 55%-os csdkkentésére. Emellett tovabbi szabalyokat
hataroz meg, amelyek alapjan az épileteknek akar néhany évtizeden belil gyakorlatilag
nulla szén-dioxid kibocsatasunak kell lennilik, legyenek azok régi vagy Uj éplletek. Ezek
a szigoru unios elGirasok fundamentalisan meghatarozzak, hogy a kovetkez6 évek soran
milyen tipusu éplletek épllhetnek és milyen modon kell megvaldsulniuk. A
fenntarthatdsag és a kérnyezetvédelem iranti elkdtelezettség alapjan ezek az elGirasok
gyakorlatilag els6dlegessé teszik az energiahatékonysagot az épitési projektek

tervezésében és megvaldsitasaban.®
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2.5 Mintateruletek

Ebben a fejezetben Budapesti irodahazakat elemzek elhelyezkedés, épitészeti jellemzdk,
kozlekedési kapcsolatok, zoldfelliletek szempontjabdl. A mintateriiletek kivalasztasakor
célom volt, hogy olyan irodahazakat elemezzek, melyek kilénb6z6 szempontokbdl
inspiraloak és eléremutatdak lehetnek. A mintateriletek kozott szerepel bérirodahaz,

székhdz, és co-working irodahaz.

2.5.1 Bérirodak

Budapest One
BUDAPEST ONE A Budapest ONE irodahaz
kivaldan megkozelithetd
tobbféle kozlekedési maoddal,
] Y
- § 9 . .
e ol S mivel Magyarorszag
@ y .. ;.
«€Os legnagyobb kozlekedési
4 4 . . . .
E E csomopontjaban taldlhatd.
— K 00 oma [

Megkozelithetdsé Zaj 2 . . Yo .
KXy iy Tomegkozlekedését tekintve az
irodahaz 5 perces
fl = gyalogtavolsagra taladlhaté a

i ¥ fl
R " = Kelenfoldi vasutallomastdl,
< A h amely a 4-es metré
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L — e induldépontjaihoz és egy
Szolgéltatasok a kozelben Zoldfeliiletek
: ' buszvégallomashoz is kozel
!i< l“ = helyezkedik el. Emellett a
65400 m2 <25000 m2 <3500 m2 2500 m2 . e s
alapteriilet bérelhets szolgaltatas zéldfeliilet villamosok a vasutallomas
irodateriilet ¢ e g

17.dbra: Irodahdz elemzé lap 1
tavolabbi oldalardl indulnak, ami kb. 10 perc sétara talalhatd. Autéval az M1 és M7
autdut elérése egyszerd, és kdnnyedén lekanyarodhatunk az irodahaz mélygarazsaba.
Ez kényelmes parkolasi lehetfséget nyujt az autds kozlekedést részesité dolgozok és
l[atogatok szamadra. Tovabba, a terlileten tobb felszini kijeldlt parkold is rendelkezésre

all. Az irodahaz teriletén és kérnyezetében jelentds zoldfellletek talalhatdak, amelyek
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hozzajarulnak a munkavallalok és latogatok kornyezeti élményéhez. Tobb kililtetés veszi
korul az éplletet, és a kozponti téren is megjelenik zéldfelllet, mindez 6sszesen 2500
négyzetmétert foglal magaban. Fontos megemliteni, hogy az irodahdaz terlletére
kiilonboz6 zajforrasok hatnak, ideértve az autds és vasuti zajt, valamint a repil6ktdl
szarmazod zajokat. Ezért a zajcsokkentés és zajvédelem valdszinlileg kiemelt szerepet
kapott az irodahaz tervezésében és kialakitasaban. A megfelel6 zajvédelem biztositasa
fontos szempont az irodahazban dolgozdok kényelme és jéléte szempontjabdl. Az
irodahaz karakterét nagyban meghatarozza a szalagszerlen hulldamzé formaja, amely
egyedilalld megjelenést kolcsonodz neki. Ez a dinamikus megjelenés érzékelteti az
energia és az innovacié aramlasat az éplletben. A szalagszer(i forma lendiiletességet és
mozgast sugall, mikozben egyensulyt és harmoniat teremt. Viszont ez a formatervezés
nemcsak esztétikailag vonzd, hanem funkcionalis szempontbdl is el6nyds. Egyrészt a
hullamzé vonalak lehet6vé teszik az épliletben talalhatd irodak és terek sokféleségét,
mivel kilénb6z6 méretl és elrendezésl helyiségek illeszkedhetnek a formavilagba,
masrészt az épllet tetején taldlhatd napkollektorok a napenergiat a leghatékonyabban

tudjak begy(ijteni.*

Az irodahazban taldlhatd szolgaltatdsok sokszinlisége és a kozvetlen koérnyezetében
elérhet6 lehet6ségek nagymértékben hozzajarulnak a munkahely vonzerejéhez, és
kielégitik a munkavallaldk és az irodahdz latogatdinak kiilonb6z6 igényeit. Az éplileten
belil és kozeli kornyezetében kilonféle szolgaltatasok allnak rendelkezésre: éttermek,
kavézoék, Gizletek, drogéria, bankjegyautomata és gyogyszertar, mindezek kényelmes és
konnyl hozzaférést biztositanak az étkezéshez és a napi sziikségletek beszerzéséhez. 10

perces gyalogtavolsagra tobb fitneszteremhez eljuthatunk és itt talalhato egy plaza is.
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Vaci Greens

®

Osszetett formavilaguak.
e® $ Budapest leghiresebb izleti
i negyedében taldlhatd. Az els6 4
éplilet 100%-ban kilfoldieknek
A A .
E E van kiadva.
L ——" Hw
Megkozelithetéség Zajszennyezés
) . P .

g | Az irodahaz kénnyen

fl fl | o b ax . .
megkozelithet6 autdval, mivel
® o rendelkezik egy mélygarazzsal
fl e az épllet alatt, amely biztositja

4 4 ‘- P
E i = a parkolasi lehetGséget.
Szolgaltatasok a kozelben Zoldfeliletek . . , .
Tomegkozlekedéssel is
g g ' HE elérhetd, a kozelben taldlhato
- buszmegalloknak

48000m2 alapteriilet 6 bériroda tébb elérhetd 15000 m2 .. .. P

épillet szolgéltatas zéldfeliilet kdszonhetGen. Azonban a

18.dbra: Irodahdz elemzé lap 2
legk6zelebbi metrddllomas kissé tdvolabb helyezkedik el, mint idedlis lenne, koérilbelil
10 perces sétara. Az épliletek kozott szamos kis zold sziget taladlhatod, és a kérnyék 300
méteres korzetében nagyobb zéldfellletek is megtaldlhatok, amelyek hozzajarulnak a
kornyezet gazdagsdgdhoz. A zajforrasok kozé tartozik a kozeli forgalmas féuton
kozleked6 autdk és buszok folyamatos haladasa, de az épilet megfelel6 zajszigetel6
falakkal rendelkezik a zaj csdkkentése érdekében. Az irodahdzban egy pékség is helyet
kapott, amely kényelmi szolgaltatdst nydjt az itt dolgozdknak, és a kornyéken tobb
étterem kozul lehet valasztani. Emellett bevasarlékozpontok is kénnyen elérhetdk,
mindossze 5 perces sétara taldlhatdk, igy az itt dolgozdk kdnnyedén intézhetik a

mindennapi bevasarlast.
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A bérelhet6 irodateriletek csokkentett arakkal rendelkeznek a korszerd technolégiakkal
vald épitésnek koszonhetéen. Magyarorszagon el6szor kapott Breeam excellent

mindsitést. 42

Eiffel palace

EIFFEL PALACE Az épllet eredetileg 1893-ban

épult, viszont az Eiffel Palace
®
< ; nevet a feldjitas utan kapta 2013-
e
N ban. Zartsoru beépités(i épilet,
alatta 5 szintes mélygarazs kivald
: : . AU
R o S R T % parkolasi lehetGséget biztosit az
Megkozelithetéség Zajszennyezés
irodahaz latogatdinak és
f bérlGinek, igy kénnyedén
bt , ,
. megoldhaté a parkolas a nagy
fl forgalmi  csomodponton. Az
2 il .2 . . .
= e L irodahaz elhelyezkedése
Szolgaltatasok a kozelben Zoldfeliletek Lo . L, .
rendkivil kozponti, igy kénnyen
Lﬁ% i1 elérhets és jol kapcsolodik a
) kozlekedési halézathoz. A nyugati
32000 m2 14500 m2 tébb elérhetd Zoldfal
alapteriilet bérelhetd szolgaltatas , L. , ,
irodateriilet _osemmenien palyaudvar az épiilet tuloldalan

19.dbra: Irodahdz elemzé lap 3
talalhato, igy konny(l kozvetlenlil megkozeliteni a vasuti és metrévonalakat, valamint a
villamosokat is, amelyek kényelmes és gyors kapcsolatot biztositanak a

tomegkozlekedési csomdpontokkal és a varos egyéb részeivel.

Az irodahazban elhelyezett étterem tovabbi kényelmi szolgaltatast nyujt az itt
dolgozdoknak és a latogatdknak, akik konnyedén hozzaférhetnek az étkezési
lehet6ségekhez anélkil, hogy el kellene hagyniuk az épiiletet. Az étterem lehetGséget

kinal a kollégak kozotti informalis taldlkozasokra és Gzleti ebédekre is.

Az irodahdz karakterében meghatarozé elem az épllet kils6é formdja, amelyet

megtartottak és tovabbfejlesztettek. Bellil az épiletet teljeskorlen felljitottak és
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modern irodabelsét alakitottak ki. Az Ujjaépités soran a legmodernebb technoldgiak és
dizajn elemek keriltek beépitésre, amelyek a korszer( irodai kornyezetet eredményezik.
Az irodahdz belsé terei ergonomikus kialakitassal, funkcionalis elrendezéssel és
kényelmes munkakoérnyezettel rendelkeznek. Az Uj korszerl irodabelsé megfelel az
aktualis munkahelyi igényeknek és lehet6séget nydjt a hatékony munkavégzésre és a

kreativitds kibontakoztatasara. Panordmas tetéterasszal rendelkezik. 3

2.5.2 Székhazak

A kovetkez6 székhazak azzal a céllal épiilnek, hogy kiemelkedjenek egyediségiikkel és
mivel nagyobb méretlek, modernebbek és jellegzetesebbek a szokvanyos
irodahazakhoz képest. Ezen projektek fokuszaban nem a potencialis bérl6k meggybzése

all, hanem az épiletekben dolgozd emberek kényelmének biztositasa.

Mol Campus
A MOL vallalat székhaza Budapest
MOL CAMPUS
varosaban ot kiilonb6z6
&3 kertletben és 11 telephelyen
®
- A ' rr .. .. .
‘ mUikddott eddig, azonban ez nem
volt mar megfelel6
4 A, ) ,
£ E fenntarthatésagi es
—_— = .ﬂ_ = K @ omen g
Megkozelithet6sé, Zaj é: s . s
* rTe e . il munkaszervezési szempontbdl a
vallalat igényei szempontjabdl. Az
Uj székhaz kialakitasdra 2017-ben
O n @ - . .
3 dontottek, kiemelt figyelmet
Ve bt , . o
; 2 forditva a MOL jelenlegi és
e o f xR
Szolgéltatasok a kozelben Zoldfeliiletek jovébeli igényeire, a
) munkavallalok  elvdrasaira, a
!; \ ﬂ - kdrnyezetvédelemre és az
12000m2 55000 m2 15000 m2 5000 m2 zé6ldfeliilet
alapteriilet irodateriilet szolgaltatas S odalmiipiinem s Gl e gé szsé ges munkakorn yezet

20.dbra: Irodahdz elemzé lap 4 kialakitasara, valamint a
vilagjarvany ota  jelentGsen

valtozé munkaszervezési gyakorlatra és a munka-magdnélet egyensulyara. A MOL
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Campus épllete mar tavolrdl is ikonikus eleme a dinamikusan fejl6d6 dél-budai
teriletnek és Budapest varosanak. Az épilet minden aprd részlete és épitészeti
megoldasa kiemeli az igényességet és a gondos tervezést, amely mar a tervezés

folyamataban megnyilvanult.

Az épilet mérete és a vele jard kihivasok tekintetében paratlan alkotas jott létre: a
székhdz a Kopaszi-gat és a BudaPart altal hatarolt terileten, a Duna partjan épilt. Az
éplilet homlokzatat Osszesen 5 500 Uvegpanel boritja, amelyek kétszer hajlitott
homlokzati Uvegpanelek, és nemzetkdzi viszonylatban is egyedilallé megoldasnak
szamitanak. A hatalmas tvegfelileteknek koszonhet6en a munkateriletek 90 szazaléka
természetes fényben flrdik, ami egyszerre szolgalja az egészséges munkakoérnyezetet és

az energiahatékonysagot.

Az éplilet 6sszesen 28 emeletbdl all, bruttd szintteriilete kozel 86 ezer négyzetméter. Az
elsédleges cél az volt, hogy harmonikus munkak&rnyezetet és hatékony munkavégzést
biztositd, személyre szabott és emberkdzpontu tereket hozzanak létre. Az irodak
kialakitasa az ABW (Activity-Based Workplace) modellt kdveti, ami azt jelenti, hogy az
egyes munkavallaldk maguk donthetnek munkakérnyezetikrél és rugalmasan

valtoztathatjak azt, attol fliggben, hogy milyen tevékenységet végeznek.

A toronyrészben harmas egységek, vagyis tripletek taldlhatdak, amelyek osszefliggd és
valtozatos bels6 tereket biztositanak az egyes szervezeti egységek szamara. Ezek a
tripletek kilonboz6 teriileteket foglalnak magukban, mint példaul csendes tér az
elmélyilt munkdhoz, chat pointok és konyha a szocidlis kapcsolatok kialakitasahoz.
Emellett nagyobb, kdzosségi munkateriiletek is rendelkezésre allnak, mint példaul a
kutaté- és alkotdmunkara szant konyvtar, a novényekkel bedlltetett és kellemes
munkakornyezetet nyuljtd irodakertek, valamint a 26. emeleten talalhaté gyonyord
panoramat nyujté Skylab, és co-working munkateriiletek is elérhetéek. A MOL Campus
konnyen megkozelitheté a kozosségi kozlekedéssel, és a fenntarthatdsag terén is
nemzetkozi szinten kiemelkedik. Az épllet innovativ megoldasoknak kdszonhetéen
alacsony okoldgiai labnyommal és Gzemeltetési koltségekkel rendelkezik, mikdzben

kivalé munkakornyezetet és hasznalati értéket biztosit a dolgozdok szamara. Ezek kozé
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tartozik a tet6szerkezeten elhelyezett 900 négyzetméternyi napelem, a magas hatasfoku

h(it6-fité mennyezet, a geotermikus energiat felhasznalé flit6- és klimarendszer,

valamint az es@viz sokoldalu hasznositdsa. Az épllet elnyerte a BREEAM Excellent és

LEED Platinum mind@sitéseket.

Bar a székhaz elsGsorban a MOL munkatarsainak szdl, az elhelyezkedése miatt szervesen

kapcsolddik a Budapest legdinamikusabban fejl6dé irodanegyedének, a Buda-Partnak,

valamint a Xl. keriilet és Budapest egészének életéhez. Emiatt az épiilet olyan

kilonlegességekkel rendelkezik, mint a 28. emeleten talalhaté fine dining étterem vagy

a 29. emeleten 1évé tet6terasz, amelyek a nagykézonség szamara is nyitva allnak.**

OTP (M12)

OTP-M12 Az irodahaz az épllettdmb egy

mep

Szolgaltatasok a kozelben

@V’i

24000 m2
irodateriilet

32000 m2
alapteriilet

y,

4
E
ol pon

Zajszennyezés

4

E
Zoldfeluletek

T' L)

szolgaltatas

4000 m2 200 nagymeéretii fa és

t6bb mint 40 000 cserje

azirodakomplexum terdletén

21.dbra: Irodahdz elemzé lap 5

részét foglalja el. Terliletén nagy
hangsulyt fektettek a
zoldfellletek kialakitasara,

amelyek kozé  tartozik a
belsGudvar, a tet6kert és a belsé
z0ld elemek

fak s

térben taldlhato
(kGltéri  és  beltéri
megjelennek). Ezek a
zoldfellletek nem csak esztétikai
hanem

szempontbdl fontosak,

pozitiv  hatassal vannak a
munkakdrnyezetre és a dolgozdk

jolétére is.

Az irodahaz karaktere stabilitast,
erét és innovaciot sugall. Bar az

éplilet nem rendelkezik egyedi

épitészeti jellegzetességekkel, a kozosségi terek idedlis kialakitasa kiemeli az épilet

funkcionalitasat és a kollégak kozotti interakcid lehetGségét. Az irodahaz tervezése
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soran a fenntarthatdésagra és a koérnyezettudatossagra is nagy figyelmet forditottak,
ezaltal az éplilet O6sszhangban van a modern irodapiaci trendekkel. (LEED gold

mindgsitéssel rendelkezik)

A komplexumot 3 atrium tagolja, amely 4 blokkra osztja a keretes beépités( irodahazat.
A homlokzat- és tomegszerkezet racionalis és egyszer( geometriat alkot, monotonitasat
idénként megtori 3 szint magas bevagds, amelyek lehetnek bejdrati pontok vagy
novényekkel beliltetett teraszok. Az irodaépiletek korai valtozataiban lathatd eltérés a
korabeli piacoktdl, amelyek nyitottak voltak a kilvilag felé, mig a bankok irodai inkabb
elzadrtak voltak és csak egymassal kommunikaltak. Az irodahdaz nem igyekszik
kapcsolddni a multhoz, hiszen a kdrnyék jelent6sen atalakult az elmult évtizedben, a mas
Ujépitésl irodahazakkal van 6sszhangban. A bels6 teraszokon megjelenik névényzet,
amely hozzajarul a jo kozérzethez. Az intelligens rendszerek szabdalyozzak a vilagitast,
h(tést, flitést. A belsé udvarokon ativel6 atlatasok kiilonlegesek, viszont nagykézonség

szamara sajnos nem elérhetd.%
KPMG ,
A KPMG 1989-ben alapitotta meg

budapesti irodajat, ezzel a kelet-

‘ kozép-eurdpai régidban képviselve
=

a nagy négyes nev( globalis

4 konyvvizsgald és tanacsado

S

Megkézelithetése’g Zajszennyezés Cége ket AZéta a KPM G

folyamatosan bdéviti jelenlétét a

fl (= . . s
i régidban és azon tul is.*®

2 A Vision Towers épuletében az

mp
md

irodahdaz az északi szarnyban

—" e 1
Szolgéltatdsok a kozelben Zéldfeﬁletek

B— helyezkedik el, az emberek itt 1évé
irodaikban kozel 8 ezer

10000 m2 t5bb zoldfellet négyzetméteren végzik

azirodakomplexum teraletén

alapteriilet

munkajukat. Az irodahaz

22.6bra: Irodahdz elemzé lap 6 . s o s T .
p kialakitasanal a raciondlis tervezési
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elvek mellett az elegancia és a funkcionalitds irdnti torekvés vezette a tervez6ket. Az
irodahaz elhelyezkedése kiemelkedd, mivel kozvetlenil egy metromegallo bejaratanal
talalhatd, igy a tomegkozlekedéssel vald megkdzelitése rendkiviil kényelmes. Emellett a
kornyék jol ellatott szolgaltatasokkal és zoldfellletekkel is rendelkezik, amelyek

hozzajarulnak a munkavallalék kényelméhez és jélétéhez.

2.5.3 Co-working

h o mme Kemmonieber
/ bérelhet6k olyan

/‘. munkateriletek, mint privat

/ irodak, privat irodahelyiségek,

sajat vagy koz0s irdasztalok. Az

/& irodak és kozosségi terek

kialakitasanal kiemelt

/ figyelmet forditottak a
A /. designra és a magas mindgségl
E , .
, butorokra, valamint

% 50 /75 100m

zajcsokkentett megoldasokra.
Megkozelithetdség és zoldfeliletek J g

A munkateriletek nagyobbak
23.dbra: Irodahdz elemzés 7 L , ,

az ipari szabvanyhoz képest,

atlagosan kb. 10m2/asztal. A myhive k6z6sségi menedzserei rendszeresen szerveznek

programokat a bérl6k szamdra, mint példaul munka utani rendezvények, sportolasi

lehet6ségek, valamint szakértSkkel vald beszélgetések vagy vitainditok. Ezek a

rendezvények a myhive éplletében kerlilnek megrendezésre, lehetfséget teremtve a

kapcsolatépitésre és hasznos szérakozasra.*’

A Myhive 4 Budapest kdzponti éplilete koziil a térképen a Vaci Uton talalhatd lathato,
melynek elérhet6sége kivald, mindkét iranyban metrd és buszallomds 5 perces

gyaloglassal elérhet6. A kornyez6 zoldfelliletek aranya atlagos.
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DBH SERVICES OFFICE A DBH 3 Budapest kozponti

E &
0 25 50 75 100 m
— 1 -

Megkozelithetdség és zoldfeluletek

éplilete kozil az abran, a

Kopaszi-gat melletti lathato. Az

ingatlan optimalisan
megkozelithetd mind
villamossal, mind  autodval,
ezaltal kivalé kozlekedési

elérhet6séggel rendelkezik. Az
Infopark teriletén helyezkedik
el, amely tovabbi elénnyel bir,

hiszen az irodahazak sdrdjében

24.abra: Irodahdz elemzés 8

talalhatd. A kornyezetet tobb

zold terllet veszi korbe, emellett

gyalogos tavolsagra talalhato a fest6i Kopaszi-gat parkja is, amely tovabbi rekredcids és

kikapcsolddasi lehet&séget nyujt a dolgozdk szamara. Ezaltal az ingatlan kdrnyezete nem

csupan munkavégzésre, de pihenésre is idealis feltételeket kinal.

A Myhive-nak 4, a DHB-nak 3 magyarorszagi iroddja van. Mind Budapest f6

R

25.dbra: Myhive és DHB co-working
irodahdzak Budapesten

<« irodakozponti teriiletein taldlhaté. A myhive egy

< olyan cég, amely kivalé iroda- és munkahelyi
megoldasokat kinal vallalatoknak
Magyarorszagon és kiilfoldon egyarant. A cég
szamos orszagban jelen van, és kilénb6z6
varosokban nyujt magas szinvonalu
irodahelyszineket. Magyarorszagon a myhive
irodak Budapesten taldlhatok, kiilonb6z6
varosrészekben, mint példaul a Xlll. kerilet
Angyalfold, a Vaci uti irodafolyosd kornyékén.
és széles

Kivald megkozelithet&séggel

szolgaltatasi palettaval varjak bérlGiket.
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A myhive nemzetkdzi szinten is jelentGs jelenléttel rendelkezik. TObb eurdpai orszagban,
mint példaul Ausztria, Cseh kdztarsasag, Szlovakia, Romania megtalalhatok a cég irodai.
Ezek a helyszinek vallalatok szamara idedlis lehet6ségeket kinalnak a hatékony
munkavégzésre és az Uzleti kapcsolatok épitésére.*” A DHB irodai szintén Budapesten a
kézpontban helyezkednek el, emellett kils6bb (Debrecen) és kulfoldi (Bukarest)

helyszineken.*®

3.Ertékelés és javaslatok

3.1 A jovo elvarasai és joslatok
Az irodahazak jov@je izgalmas és valtozatos kihivasok elé allitia az iparagat. A
kovetkez6kben néhany cikket fogok elemezni, hogy milyen Uj trendek, valtozasok

varhatoak.

A felmelegedéssel  kalkuldlva: Az épliletek lUzemeltetésének  drasztikus
koltségnovekedése és a gyors valtozasok korszakaban a tobbfunkcids vagy varialhaté
éplletek egyre népszerlbbek. Az ilyen épliletek tervezése sordn arra térekednek, hogy
egy komplexumban egyszerre t6bb funkciora alkalmas teriiletet hozzanak létre, ezzel
csokkentve a rezsikoltségeket. Példaul sok bevasarlokdzpontban lathatunk irodakat a
kdzponti részen. Mas helyeken mar az elején iroda- és lizletkzpontként mutatjak be az
egész komplexumot. A kétszintes plazak mellett az irodabérl6 vallalatok/ vallalkozdk
szamara tobb, mint 26 ezer négyzetméter irodaterilet all rendelkezésre. Az Egyesiilt
Allamokban a legtdbb prébélkozas torténik ezen a teriileten, ahol az ingatlanok

maximalis kihasznaldsara torekednek, és nem csupan egy funkcidt szolgalnak ki.*

El6re lathato, hogy a legmegfelel6bb megkozelithet6séggel rendelkezé és leginkabb

dsszekapcsolt helyszinek fogjak tudni bevonzani a legtdbb munkaltatét és vallalatot.>°

A vdllalatok irodai munkavégzéshez kot6ds stratégiai megszilardultak, és a kovetkez6
években nem vdarhatdk jelentés valtozdsok ezen a téren. A varoskdzpontokba egyre
inkabb vissza fognak térni és a vegyes funkciéju varosrészek is erésddnek. A piaci

atalakulas jelentds lehet8séget nyujt az irodak tervezésének, funkcidinak és kdrnyezeti
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hatdsainak Ujragondoldsdara. 300 évvel ezel6tt a kavé- és teahazak voltak a munkavégzés

helyszinei.”!

Az iroddk a jov6ben rugalmasak és modularisak lesz, amely a tevékenységekhez igazodik,
nem pedig a hierarchidhoz. K6z6s munkavégzésre lesz tervezve. Egészséges és
biztonsagos kornyezetet nyujt, ahol valtogathatunk az allé és Gl6 munkavégzés kozott,
természetes fény drad be az ablakokon, és lehet6ség van kilatasra is. A beltéri levegé
tiszta lesz, és az alkalmazottaknak egészséges étkezési lehetGségek és tiszta viz all
rendelkezésre. Fejlett technoldgia segiti az emberek Osszekapcsolédasat, nem csak a
térkozosségeket. A hibrid iroda fogja képviselni a legjobb modellt, ahol valtakozva
folytatjuk a munkavégzést az irodai helyszinen, otthon vagy akar kilsé helyszineken.
Egyre nagyobb hangsulyt fektetnek a fenntarthatdsagra is, energiahatékonysaggal,
papirmentes munkavégzéssel és a hibrid munka alkalmazasaval, amely lehet6vé teszi,
hogy kisebb irodaterlleten ugyanazt a létszamot foglalkoztassak. Az Uj hatékonysag
mérésének hangsulya a koltség és kihasznaltsag helyett a fejlesztésre, munkaerd

megtartasara, bevonzdsara és elégedettségére helyez4dik.>?

Az éplletek Uj rendeltetést kapnak a jov6ben. Otthonaink egyre inkabb irodava valnak,
mig a munkahelyek talalkozdsok és feltolt6dés szintereivé véalnak. llyenek lehetnek a
bevasarlokozpontok, mint sokoldald terek, egyre Osszetettebb szerepet kapnak.
Emellett a biztonsagos és klimatizalt kornyezet mellett egyre nagyobb igény lesz az
utazasi idg és koltségek minimalizalasara, valamint a kérnyezeti terhelés csdkkentésére.
Ezt a kozpontban levd, tobbfunkcids épileteknek kell majd biztositaniuk. Az
ingatlanszektornak fontos szerepe van az energiafelhasznalds mérséklésében, és az

optimalizalt meglévé rendszerek elterjesztése az egyik kezdeti [épés ennek elérésében.>3

A jov6ben az értékteremtés f6 iranya az lesz, hogy a felljitjadk a mar meglévé
éplletallomanyt és ugynevezett retrofit lesz. A retrofit atalakitasok révén régi
éplleteket Uj funkcidkkal lehet ellatni. Skandinav orszagokban mar értéket teremtenek
a meglévs, régebbi éplletek felujitasaval és atalakitdsdval. Ehhez természetesen
keresletre van sziikség, és Magyarorszagon hiany van azokbdl a keresletb6l, amelyek

meg tudjak fizetni a feldjitott, minGségi irodahazakat. Fenntarthatébb irany az, ha a
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meglévd éplletdllomanyra dsszpontositunk, hiszen mindannyian felel6sek vagyunk a

varosaink arculatanak alakitasaért.>*

Néhany tovabbi elmélet szerint a vallalatok hatékonysaga érdekében egyre vonzdbb
lehet6ség lenne tobb kisebb iroda létrehozdsa a varos kilonb6z6 pontjain, ami
minimalizalnd az ingdzasi igényt. Ugyanakkor ez ellentmond a mar folyamatban lévé
székhazépitési trendnek, és kisebb cégek szamara megvaldsithatatlan a méretikbdl
adoddé okok miatt. A Vaci uttal hataros teriletek fejl6désével a kozlekedési
csomoépontok, példaul a Dézsa Gyorgy ut vagy a Robert Karoly korat, egyre fontosabb

szerepet kaphatnak.
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26.dbra: Szofelhé

A munkahellyel kapcsolatos igényeket vizsgalva egy kis kozvéleménykutatds (20-26 év
kozotti, munka el6tt allo személyek megkérdezésével) eredményei alapjan szofelhét

készitettem, amelyben kiemelkedéen fontos tényez6k jelennek meg. Az emberek
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nagyobb figyelmet forditanak az inspiralé és motivalé munkakdrnyezetre, a kollégak
kozotti jo kapcsolatokra, az ergonomikus és egészséges munkahelyi kialakitasra.
Emellett a technoldgiai fejlesztések és a virtualis munkavégzés lehetGségei is fontos
szempontok a munkavallalok szamara. Az eredmények alapjan lathatd, hogy az emberek
sokkal tobbet varnak el a munkahelytél, és az irodapiacnak ezeket az elvarasokat kell
figyelembe vennie és megfelel6 megoldasokkal elGallnia a versenyképesség és a

dolgozdi elégedettség eléréséhez.
Fejlesztési lehetGségek

A TSZT javaslatai és a dolgozat elemzései alapjan elmondhaté: Az Irodahaz |étesitésére
alkalmas teriletek jellemzGi és fejlesztési lehetGségeik a kiilonb6z6 zondkban eltérbek.
Az intézményi teriletek a varoskdzponton kivili teriileteken, a lakddvezetek kdzelében
helyezkednek el jellemz6en a helyi beépitéshez igazodva. Ezek f6ként a
sugarnyomvonalak mentén és jol megkozelithet6 kozosségi kozlekedési helyeken
talalhatok. A palyaudvarok kornyékének teriiletei nagy fejlesztési potenciallal birhatnak,
ahol tobbszintes teriiletkihasznalds is szoba johet. Emellett a belsé teriletek

rehabilitacidja is fontos fejlesztési lehet8ség.?’

Az atmeneti zéndban helyezkednek el a mellékkozpontok, kettét kivéve. Ezek a
mellékkozpontok a jov6ben jelentGs fejlesztési potencidllal rendelkeznek, kiilonosen
azokban a teriiletekben, ahol szerkezetatalakité fejlesztési célok vannak kitlzve. A
sugarnyomvonalak menti intézmények jelenléte mar most meghatarozo, de a koriranyu
gylrl kornyezetében is varhatdk jelentds valtozasok az intézményi lehetdségek terén.
Az atmeneti zondban tobb korabbi ipari teriilet is dtalakult mar, ahol most az intézményi
funkciok megjelenése és egyuttal a vegyes terilethasznalat el6nyds lehet. Az elévarosi
z6na terllletén a helyi kozpontok fontos szerepet jatszanak, de szolgaltatasaik,
funkcionalis kinalatuk és kézponti jelleglik sok esetben még nem elég fejlett. Ezért itt a
fejlesztések elinditdsa lenne célszerli. Tobb szigetszerl intézményi terilet tervezési
folyamata megkezd6dott, vagy a mar itt megtalalhato funkciok teriletének kibGvitése

érdekében, vagy pedig a korabban ipari terliletek atalakitasanak gyorsitasa céljabdl.
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A kozpontrendszer teriiletén hasonld teriletfelhasznalds jelenik meg. Fontos fejlesztési
pontok lehetnek a kdvetkezd évtizedben az atmeneti zondban megtalalhatd tervezett
mellékkoézpontok. Kiemelkedd jelent6ségliek az intézmények sugarnyomvonal menti
tomoruilései, de a koriranyu gydrl kozelében is varhatdak valtozasok az intézményi
lehet6ségek terén. Az atmeneti és el6varosi 6vezet hatardndl, a tervezett Korvasut
menti korut Uj hidf6i kornyékén két mellékkézpont formalddik. Az elGvarosi zondban,

kiléndsen a varos délre esd részein, varhatdak az intézményi fejlesztések.?’

Jellemzd az elszigeteltebb intézmények elhelyezkedése a hegyvidéki teriilet domborzati
viszonyai miatt. Az egyik kiemelt mellékkézpont a MOM park kornyezetében talalhaté,
mely fontos kézponti helyszin a térségben. Jelent6s mértékd intézményi funkcidvaltasok

varhatdk tobbek kozoétt a ll. keriiletben.?’
Fenntarthatdsag

A fenntarthato varos egy olyan kompakt és valtozatos hasznalatu varos, ahol el6térbe
keriil a kozOsségi, gyalogos és kerékparral vald kozlekedés. Célja, hogy a teriilethaszndlat
és az infrastrukturafejlesztés hatékonyabb legyen, és hogy az értékes, potolhatatlan
Okoldgiai terlileteket megdvjuk az épitkezést6l. Ehelyett, a mar létez6 infrastrukturaval
rendelkez6 teriletek keriljenek el6térbe a fejlesztések szempontjabdl. Mindezt egy
olyan differencialt kdzpontrendszer egésziti ki, amely alkalmazkodik a kozlekedési
halézat és a teriiletek egyedi jellemzGihez, ezdltal egymdst erGsitve tamogatja a

fenntarthato varos fejlédését. (BP2030)

Budapest klimastratégiaja egy ambicidzus tervezet, melynek célja a varos
fenntarthatdsaganak és klimavédelmének el6mozditasa. Az Ugynevezett Budapest 2030
stratégia kiterjed a varos energetikai hatékonysadganak novelésére, a megujuld
energiaforrasok kiaknazasara, a kozlekedési rendszerek modernizalasara és a zold
teriletek bévitésére. Ezen tervezet minden épliletre vonatkozik, tehat az irodahazakra

is kiterjed ezért ez is fontos szempont mind a mar megéplilt és épiild irodak szamara.

A tervezet magaban foglal szdmos konkrét intézkedést, mint példaul a zoldtetdk
telepitését, a varosi kozlekedés elektromositdsat, és a megujuld energiaforrasok

haszndlatanak 0Oszténzését. A cél az, hogy Budapest csdkkentse a szén-dioxid-
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kibocsatasat és megerdsitse ellenalld képességét a klimavaltozas hatdsaival szemben.
Ezen kiviil, 6sztonzi az aktiv varosi életstilust, ahol a kozlekedési infrastruktira biztositja
a gyalogosok, kerékparosok és a tomegkozlekedés hasznaldinak optimalis feltételeket.
Ezen feltételek biztositdsa kedvez6 hatassal lesz a munkahelyre (jelen esetben az

irodahazhoz) vald eljutdsra is.

3.2 Javaslatok

Az idedlis irodahaz

Az idealis irodahaz kritériumait tekintve
egy olyan éplletet képzelink el, amely
g szdmos fontos szempontot figyelembe
vesz annak érdekében, hogy kényelmes,
hatékony és inspirdlé munkakdrnyezetet

biztositson az alkalmazottak szamara.

B Els6dlegesen, az irodahdznak kdnnyen
megkozelithetének kell lennie

27.6bra: Idedlis irodahds tomegkozlekedési eszkdzokkel. Ez azt
jelenti, hogy legfeljebb 5 perc (kb. 200-

250 méter) tavolsagra kell lennie a tomegkdzlekedési ponttdl, ami a munkavallalok
szamadra gyalogosan kdnnyen megtehetd, és mikromobilitassal is konnyen elérhet6. Az
éplilet elhelyezkedése kapcsan kiemelt figyelmet kell forditani a természettel vald
kapcsolatra. Az idedlis esetben az irodahdz egy park mellett helyezkedik el, vagy akar egy
teljes parkot is érdemes l|étrehozni a kozelében. Ezaltal a munkavallalék szamara
lehet6ség nyilik arra, hogy friss levegdén sétdlhassanak vagy pihenjenek a zd6ld
terileteken, ami hozzajarul a jobb munkakoriilmények kialakitasahoz. Emellett fontos
szempont, hogy az irodahazak elhelyezkedése lehetévé tegye a munkavallalok kozotti
konny( kapcsolattartast. Ezért érdemes tobb irodahazat egymas mellett telepiteni, igy
a dolgozék konnyedén megoszthatjdk az Otleteket, tapasztalatokat és egyutt

dolgozhatnak. Ezenkiviil a park zoldfelliletét minden dolgozd hasznalhatja, ami elGsegiti

a kozosségi élményt és a természet kozelségét. Az idedlis irodahaz tehat egy olyan

52



épulet, amely a munkavallalok kényelmét és hatékonysagat helyezi el6térbe. Kénnyen
elérhet6 tomegkozlekedéssel, a természettel valé harmonikus kapcsolatot teremtve és
lehet6séget adva a munkatarsak kozotti szoros egylittmiikddésre. Ezek a faktorok

egylttesen hozzajarulnak egy inspiralod és produktiv munkakornyezet kialakitasahoz.
Mellékk6zpontok
Potencialisan kisebb irodakézpontok kialakitasara alkalmas mellékkdzpontok

A TSZT altal meghatdrozott mellékkdzpontok kozil az alabbiak kedvezd kozlekedési
pontokon/csomdpontokon helyezkednek el, igy irodahazak létesitésére a kézeljovSben
alkalmasak lennének. Az abran ezen pontok lathatéak. Koztliik tobb intermodalis
csomoponti szereppel bir, sok helyen lehet6ség adddik a még beépitetlen teriileteken
kozponti szolgaltatast nyujtd intézményt |étesiteni, ezaltal a terlilet varosias jellege
erésodni tudna, melyb6l addddéan nagyon kedvezéek Uj kisebb irodakdzpontok

kialakitasara is.

A mellékkozpontok tervezésekor fontos

o8 A szempont a mérsékelt beépitési slrliség
£ :\ )
N/ b megtartasa. Ez azért fontos, hogy ezen
J ¢Angyatfeg K

s N
F° 7 O Bosnyakter )

r; 7N, teruleteken elegend6 hely maradjon a gyalogos
\ i T w b e S
c e ke S i b . s H 4 H A
,‘”,' yf“q\k\“i?“\\ = \ kozlekedésre, valamint varosi terek és
\ [ i ‘\\.,,_-;"“\ ey )
B Qébényark{;pm“‘\ \__ zdldfeliiletek kialakitasara. Ennek révén a
OBugaf kalpertfalval \\ L S
. 2 e varoslakok szamara vonzo kodzponti helyszinek
‘ /> X
% johetnek létre.?’

28.6bra: Potencidllal rendelkezé Itt érdemes koncentralni Uj irodakdzpontokat, a

mellékkozpontok (TSZT alapjdn) varoskdzpont  és a mar kialakult
irodakozpontokon tulmenden, hogy elGsegitsiik a vallalatok és a szolgaltatok kozotti
egyuttmikodést, csokkentsik a kozlekedési igényeket és 0Osztondzzik a kozds

infrastruktura kiépitését.

K&banya-Kispest mellékkdzpontjanal példaul a teriileten 6sszpontosuld vasut, metré és

szamos autodbusz-viszonylat mar ma is kényelmes atszallasi és kiegészit6
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szolgdltatasokat kinal a délnyugati kerililetek és az agglomeracios térség lakosainak. A
terileten vegyes a terilethasznalat, a sulypontban kilonboz6 jellegl és sirlségl
lakdterilletek, valamint oktatdsi intézmények taldlhaték. Az északi részen nemrégiben
egy jelent6s meéret(i bevasarlokdzpont nyilt a metrd-, vasut- és autdbuszallomas
kozelében, mig a déli részen régebbi, de fontos kereskedelmi egységek talalhatok, mint
a piac, aruhazak és kisboltok. A teriileten még fennmaradd nagyobb beépitetlen részek
alkalmasak lehetnek kdzponti szolgaltatast nyujtd intézmények, azon belil irodahazak
elhelyezésére. Idedlisan olyan irodahaz épiilhetne, amely tartalmaz kilonboz6

szolgaltatasokat, igy egyszerre tobb igényt kiszolgalva.

A MOM mellékkozpont el6nye, hogy ezen a terlileten a hegyvidéki zéna kozvetlenil
kapcsoldédik a belsé zondhoz anélkil, hogy datmeneti zdna lenne kdzottik. A teriilet mar
jelenleg is funkcionalisan sokoldall, hiszen a kereskedelem mellett jelen vannak a
kultura, szallas és irodai funkciok is. A terilet kozelében talalhatd a déli palyaudvar is,
mely jelentds kozlekedésbeli elénnyel szolgal. A mar jelenlevé irodahazaknak kapcsolata

van tobb zoldfelllettel, ezaltal megfelel§ kdrnyezetet biztosit a dolgozdknak.

A Bosnyak téren a 4-es metré meghosszabbitasa igencsak felértékelheti ezt a teriletet,
ami igy nemcsak a kerilet, hanem a szélesebb térség kiemelt helyszinévé valhat. A

teriilet mar jelenleg is rendelkezik funkcionalis vegyességgel és mivel ez egy nagy

/////

kisebb irodakdzpont beillesztésére megfelel6en szolgalna.

54



Co-working irodak potencidlis Iétesitési helyszinei

A javaslat a Budapest
kozponti irodafolyosdin kivili
tertletekre irdnyul. A Home
office gyakorlatanak
terjedésével egyltt jard
tendenciak miatt
altaldanossagban azt
tapasztaljuk, hogy a
munkavallaldk heti 2-3 napot
otthonrdl végeznek. Ez a
megoldas azonban nem

optimalis nagycsalddos

29.abra: potencidllal rendelkezd teriiletek Co-
working irodahdzak létesitésére

haztartasokban, ezért olyan
alternativat vetek fel, amely Uj
perspektivakat kinal a budapesti munkavégzéshez. (A Co-working fejezetben emlitett

amerikai példara alapozva.)

A javaslat részeként a kilvaros lakoovezeteiben co-working iroddk kialakitasanak
megfontolasat javaslom. A mellékelt dbran a kertvarosi jellegli beépitésl teriileteket
jeloltem ki potencidlis lehet&ségként, valamint az ezekhez koézeli tavlati fejlesztési
tartalékterileteket. Az irodahdzak helyét a tomegkozlekedési pontok kozelében
érdemes létesiteni. Ez a megoldas elényt jelentene, mivel a munkahelyre valé utazas
nem igényelne tobb o6rat, ugyanakkor otthon sem kellene a zavard tényezékkel
megbirkdzni. A lakdéovezetekben 1év6 co-working irodak kerékparral gyorsan
megkozelithetd tavolsagban lennének, ezzel el6segitve a kisebb kérnyezetterhelést. A Z
generacié hatékonyabban dolgozik kreativ kornyezetben, és a kiilonb6z6 tertileteken
dolgozé emberekkel valé egylttmikodés is elényds szamukra. Az agglomeracidbdl is
konnyen megkozelithet6 lenne a home office vagy akar a rendes munkanapokon a

lakosok szamara, igy ez vonzo megoldast kinal az agglomeracio szamara is.
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A 2023 masodik negyedévében a teljes budapesti irodapiac liresedési ratdja 12,6%, ami
magasnak szamit, és kimutatasok tovabbi visszaesésre szamitanak. Ezek alapjan csak
korlatozott mértékben érdemes Uj irodahazakat épiteni a belvdrosban. A meglévé
allomany mar jol kiszolgalja az igényeket. Ezért a kozeljovében az irodakézpontokban
inkdbb javasolt a régebbi, elavultabb épileteket modernizalni, a korszer(ibb

energiafelhasznalas iranyaba fejleszteni Gket, az épiiletek potencialjatdl fliggben.>®
Barnamez0s teriiletek

Irodahazak létesitése barnamezGs terileteken szamos el6nnyel jarhat, amelyek
kdzvetlen hatassal lehetnek a varos fejlédésére és a kozdsség életmindségére. Az
elhanyagolt allapotu barnamezds teriiletek lehetGséget teremthetnek igy az irodahazak
épitésére, ezdltal a terillet Ujrahasznositasra kerlilne. A vdrosi térstruktura javulhat
altala, s6t, akar Uj varosrészek is kialakulhatnak. Irodahazak létrehozdsa emellett
gazdasagi el6nyokkel is jarhat: A terlletre épitett modern irodahdzak vonzé
munkahelyeket teremthetnek, ami vonzza az (] vallalkozasokat és azokat a
szakembereket, akik szlikségét érzik az ilyen irodak modern, jol felszerelt
munkakdrnyezetének. Ez gazdasagi fellendiilést is hozhat, ndvelve a varos bevételeit az
adokbdl és a helyi gazdasag élénkitésével. A varosi kozlekedési infrastruktura fejlédését
is el6segitheti, mivel gyakran a terileti fejlesztések soran a kozuti és tomegkdzlekedési
haldzatokat is fejlesztik, ami javitja a varosi kozlekedés hatékonysagat. Hozzajarulhat a
varosi kozosség szociokulturdlis életének gazdagodasahoz is. llyen fejlesztések gyakran
magukkal hozzak a kulturdlis, kereskedelmi és vendéglatdipari lehet6ségek béviilését,
amelyek javitjak a varosi lakosok életminéségét. Emellett az irodahdzak kialakitasakor
figyelembe vehetbk a kornyezetvédelmi szempontok, példaul a fenntarthato épitészeti

megoldasok alkalmazasaval.

Nem utolsé sorban a terileten kulturalis és 6rokségi értékeket is hozhat felszinre. Sok
barnamez@s terlileten régi ipari létesitmények vagy egykori ipari emlékek taldlhatok,
amelyeknek Uj funkcidkat adhatnak az irodahazak, mikozben megdbrzik és Ujraértelmezik

a varos torténelmét.
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Osszességében tehat, érdemes az irodahdazak létesitése barnamezés teriileteken, mivel
a varosi fejl6dés és a kozosségi élet sokszinliségének novelését célozza meg, mikdzben
gazdasagi, szociokulturalis és kdrnyezetvédelmi el6nydket hozhat a varosnak és annak

lakosainak.

Tovabbi javaslatok

Az Uj irodahdzak tervezésekor prioritast kell adni a fenntarthatdsagi szempontoknak,
példaul a koérnyezetbarat anyagok hasznalatanak, az energiatakarékossagnak és az
alternativ energiamegoldasoknak. Emellett fontos a zoldfelililetek integralasa az
épliletekbe és a varosi kornyezetbe, ami javitja a levegémin&séget és hozzajarul a

dolgozdk egészségéhez és j6létéhez.

A korabbi elemzések alapjan, fontos szempont figyelembe venni a j6 tomegkozlekedési
kapcsolatokat. Fontos, hogy az irodahazak konnyen elérhet6ek legyenek a metré-, busz-
vagy villamosvonalak mentén, hogy csokkentsék az autéhasznalatot és serkentsék a

fenntarthaté kozlekedést.

A valtozé munkahelyi igényekre valaszul fontos a rugalmas irodatervezés, amely
lehetévé teszi az irodak sokféle hasznalatat. Ez magdban foglalhatja a coworking terek
kialakitasat, a koOzosségi terek és a targyaldk integralasat, valamint az otthoni
munkavégzéshez sziikséges infrastruktura biztositasat. Emellett fontos figyelembe venni

a dolgozok igényét az kotetlen munkaidére.

Az elhagyatott vagy alulhasznositott épliletek és teriiletek revitalizacidja lehet6séget
teremt az irodapiac bdvitésére. Az ilyen terlletek Ujrahasznositasa és az irodahazak
atalakitasa U] lehet6ségeket teremthet a kreativ iparagaknak és a varosi kornyezet
élénkitésének.

A mar megépllt irodaépliletek dallapotat folyamatosan felligyelni és karbantartani

szikséges és lehetGség szerint energiahatékony megoldasok alkalmazasat bevezetni.

(A b c minésitéssel rendelkezé irodahazakban ajanlott energiatakarékos égéket
telepiteni, valamint tovabbi alacsony koltségli energiagazdasagos megoldasokat

alkalmazni, példaul hatékony hdtés-flités technoldgiakat. Az ilyen intézkedések
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segitségével csokkenthet6 az energiafelhasznalds és a miikodési koltségek, mikézben
fenntarthatodsagi célokat is elérhetiink. A mar magas z6ld mingsitéssel rendelkezé a+
kategdrids irodahdazak esetében érdemes szabalyozast bevezetni, amely el8irja, hogy ha
az energiafelhasznalds egy bizonyos szintet eléri, akkor fizetni kell. Ez 6szton6zné az
épulet tulajdonosait és bérlgit az energiahatékonysag tovabbi javitasara, hozzajarulva a

fenntarthatosag és kibocsatasmentesség noveléséhez.)

4. Osszegzés

A budapesti irodapiac dinamikusan valtozott az utobbi években, és szamos trendet
figyelhetiink meg, melyek a térszerkezetet is alakitjak. Az egyik meghatarozé tendencia
a flexibilis munkavégzés térnyerése. A home office igénye és a digitalis technoldgiak
fejl6dése révén a vallalatok egyre inkdbb nyitnak az alternativ munkavégzési formak
felé. Ennek eredményeképpen novekszik a co-working iroddak és a rugalmas
bérlemények iranti kereslet. A home office tartésan része marad a munkavégzés
helyszinének és irodahasznalatnak, az egyéb alternativ irodamegoldasok kore és

hasznalata is bévl.

A fenntarthatdsag és az energetikai hatékonysag kiemelkedd fontossagu a piacon. A
tehat a magasabb koltség indikalja a jobb energetikdval rendelkez6 irodahazakat. Az Uj
irodakomplexumok  épitésénél egyre nagyobb  hangsulyt fektetnek az
energiahatékonysagra, a megujuld energiaforrasok hasznalatara és a zold épitészeti
megoldasokra mar a tervezési fazisban. Emellett a meglévé épiletek feldjitasa is
kozponti kérdés, amelynek soran az energiahatékonysag javitasa kiemelt szerepet kap.
Ezen régebbi épitésii és energetikailag nem hatékony irodaépuletek bérleti dija jelentds

nyomas ald kerilhet, ha feldjtas nem torténik.

A varosi térstruktira is atalakul. A belvarosi terlileteken a kereslet a magasabb
mind&ségi, multifunkcionalis irodakomplexumok felé tolddik el. Ezek a teruletek kivald
kozlekedési lehetGségekkel és széles szolgaltatasi korrel rendelkeznek. Ugyanakkor a
kisebb irodakdzpontok is népszerlek, melyek a varos mas részein jelennek meg, és az itt

talalhato vallalatoknak lehetGséget nyujtanak az irodateriilet hatékony kihasznalasara.
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Az Uj irodahdzak épitése és a meglév6k atalakitasa soran érvényesiilnek az Uj
terilethaszndlati igények. Az irodakdzpontokban létesil6é irodahazaknak a trendeket
kovetve kiemelked6 lehetSségeket kell biztositaniuk ezeken a terileteken, példaul
|étesiteni rugalmasan alakithatd bels6 tereket, szolgdltatasok valasztékat az
éplletkomplexumon belil ahhoz, hogy vonzéva valjanak és versenyképesek
maradhassanak a vallalatok, munkavallalék szamara egyarant. Mindezek jelentds
hatdssal vannak az iroddk épitészeti kialakitasra és az irodahdzak fejlesztési koltségére
is.

Osszességében, a budapesti irodapiac véltozdsai a munkavallaldk igényeinek
valtozasdval, a fenntarthatdsdg és technoldgiai fejl6dés hatdsdra formalédnak. A
trendek sokfélesége lehet6vé teszi a vallalatok és munkavallalok szamara, hogy

igényeiknek megfelels irodai kérnyezetet talaljanak a varos kiilonb6z6 pontjain.
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a szakdolgozat nyilvanos hozzaférésérél és eredetiségérdl

A hallgaté neve: Ban Tlinde
A Hallgaté Neptun kddja: AlJDB8
A dolgozat cime: Budapesti irodapiac jelenlegi trendek, valtozasok,

varakozdsok és lehet8ségek

A megjelenés éve: 2023

A konzulens intézetének neve: Tajépitészeti, Telepliléstervezési és Diszkertészeti
Intézet

A konzulens tanszékének a neve: Telepuilésépitészeti és Zoldinfrastruktura Tanszék

Kijelentem, hogy az altalam benyujtott szakdolgozat egyéni, eredeti jellegl, sajat szellemi
alkotasom. Azon részeket, melyeket mas szerz6k munkajabdl vettem at, egyértelmden
megjeloltem, és az irodalomjegyzékben szerepeltettem.

Ha a fenti nyilatkozattal valétlant allitottam, tudomasul veszem, hogy a zardévizsga-bizottsag a
zardvizsgabol kizar és a zarovizsgat csak Uj dolgozat készitése utan tehetek.

A leadott dolgozat, mely PDF dokumentum, szerkesztését nem, megtekintését és nyomtatasat
engedélyezem.

Tudomasul veszem, hogy az altalam készitett dolgozatra, mint szellemi alkotas
felhasznaldsara, hasznositdsara a Magyar Agrar- és Elettudomanyi Egyetem mindenkori
szellemitulajdon-kezelési szabalyzatdban megfogalmazottak érvényesek.

Tudomasul veszem, hogy dolgozatom elektronikus valtozata feltoltésre keriil a Magyar Agrar-
és Elettudomanyi Egyetem kdnyvtéri repozitori rendszerébe. Tudomasul veszem, hogy a
megvédett és

- nem titkositott dolgozat a védést kovetben

- titkositasra engedélyezett dolgozat a benyujtasatdl szamitott 5 év eltelte utan
nyilvdnosan elérhetd és kereshet6 lesz az Egyetem kényvari repozitori rendszerében.

Kelt: 2023 év 11 hé 05 nap
( y
5 g

Hallgatd aldirasa




